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1 AUFTRAG, AUFGABENSTELLUNG UND
UNTERSUCHUNGSDESIGN

Auftrag und Zielsetzung

= Erarbeitung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Aurich als
Grundlage fiir die Steuerung und Fortentwicklung des Einzelhandels im Stadtge-
biet.
Die Erarbeitung erfolgt in Abstimmung mit dem Arbeitskreis Einzelhandelskonzept
Aurich, in dem neben der Verwaltung und Wirtschaftsférderung der Stadt Aurich
auch Vertreter der Fraktionen, des Landkreises Aurich/ der Regionalplanung, der
IHK Ostfriesland-Papenburg, des Einzelhandelsverbands Ostfriesland, des Kauf-
mannischen Vereins Aurich und Vertreter der beiden Fachmarktlagen Aurich Siid
und West eingebunden sind.
Die Abstimmung der zentralen Versorgungsbereiche, der Auricher Sortimentsliste
und der Ansiedlungs- und Entwicklungsleitlinien fiir den Einzelhandel erfolgte in
Abstimmung mit der Stadt Aurich sowie im Rahmen des Arbeitskreisprozesses.

Auftraggeber

= Stadt Aurich

Zeitraum

=  November 2012 bis Oktober 2015

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

=  Makrostandort Aurich: Lage im Raum, zentraldrtliche Funktion, soziobkonomische
Rahmendaten

=  Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis einer vollstandi-
gen Bestandserhebung in der Stadt Aurich.

= Konzipierung (Leitfaden) und Durchflihrung diverser Expertengesprache mit Ein-
zelakteuren des Auricher Einzelhandels und dem Kaufméannischen Verein Aurich,
mit dem Einzelhandelsverband Ostfriesland, mit der IHK fiir Ostfriesland und Pa-

CIMA

penburg, dem Landkreis Aurich (Wirtschaftsférderung), dem Verkehrsverein Au-
rich sowie Maklern und Immobilienspezialisten der ortlichen Finanzinstitute. Die
Expertengesprache wurden im April 2013 als Einzel- oder Gruppengesprache —
mehrheitlich vor Ort in Aurich, in geringem Umfang auch telefonisch — durch die
CIMA durchgefiihrt.

Telefonische Haushaltsbefragung zum Einkaufsverhalten in Aurich und im Auricher
Umland im Zeitraum 19. bis 28. August 2013. Konzipiert und ausgewertet durch
die CIMA; im Auftrag der CIMA durchgefiihrt vom Marktforschungsunternehmen
Schafenacker Marktforschung & Unternehmensberatung (Wrzburg).

Von der CIMA durchgefiihrte Passantenbefragung zum Einkaufsverhalten an vier
Befragungsstandorten im Stadtgebiet am 24. August sowie am 5. September 2013.
Von der CIMA konzipierte und ausgewertete Kundenherkunftserhebung auf PLZ-
Ebene durch den Auricher Einzelhandel im Zeitraum 19. bis 31. August 2013.

Zu den Befragungen und der Kundenherkunftsermittlung durch den Einzelhandel
legte die CIMA im Dezember 2013 vorab einen ,,Materialband zum Einzelhan-
delskonzept fiir die Stadt Aurich” vor.

Durchfiihrung einer FuBgangerfrequenzmessung in drei Zahlzyklen (10., 11. und
14. Dezember 2013; 11., 12. und 15. Mérz 2014 sowie 9., 12. und 13. August 2014)
durch die CIMA. Hierzu legte die CIMA der Stadt Aurich drei Chart-Berichte vor.
Abgrenzung des Einzugsgebietes des Auricher Einzelhandels u.a. unter Rickgriff
auf die Ergebnisse der Haushalts- und Passantenbefragung sowie der Kundenher-
kunftserhebung durch den Einzelhandel; Darlegung der Nachfragesituation in Au-
rich und im Umlandeinzugsgebiet. Spiegelung mit dem mittelzentralen Verflech-
tungsbereich gemaR Entwurf Landesraumordnungsprogramm (LROP) Niedersach-
sen 2014.

Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis einer vollstandi-
gen Bestandserhebung in der Stadt Aurich (Betrachtung auf gesamtstadtischer
Ebene, auf Stadt-/Ortsteilebene sowie nach Lagebereichen). Darlegung der Ver-
kaufsflaichenausstattung und Ableitung der Einzelhandelszentralitdt nach Waren-
gruppen, Kaufkraftstromanalyse.

Darstellung und Bewertung der Nahversorgungssituation fur Aurich insgesamt wie
auch nach Stadtteilen; Ableitung von Handlungsempfehlungen. Dabei wird u. a.
auf das von der CIMA im Auftrag der Stadt Aurich von Oktober 2011 bis Februar
2012 (aktualisiert Mai 2012) erarbeitete Einzelhandelsgutachten ,Entwicklung der
Nahversorgung im Auricher Stadtgebiet Nord“ Bezug genommen.
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= Im Rahmen einer separaten Beauftragung erarbeitete die CIMA im Zeitraum Janu-
ar bis Dezember 2014 eine immobilienwirtschaftlich ausgerichtete Analyse der in-
nerstadtischen Einzelhandelslagen und leitete Empfehlungen fiir die weitere Ent-
wicklung nach Lagebereichen ab. Die Studie liegt der Stadt vor. Im Folgenden wird
deshalb nur auszugsweise auf Ergebnisse eingegangen.

= Erarbeitung eines Starken-Schwachen-Profils des Auricher Einzelhandels.

=  Darstellung von Angebotslicken, Ansiedlungspotenzialen und Ansiedlungsinteres-
sen.

= Exkurs: Ableitung von Einzelhandelsansiedlungsspielraumen 2020/ 2030.

= Ableitung und Darstellung Zentraler Versorgungsbereiche unter Beriicksichtigung
einer flir Aurich spezifischen Zentrenhierarchie.

= Darstellung und Bewertung sonstiger relevanter Einzelhandelsstandorte hinsicht-
lich ihrer versorgungsstrukturell-stadtebaulichen Funktion.

= Ableitung der , Auricher Sortimentsliste” nahversorgungsrelevanter,
zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente unter Beachtung der
Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung.

= Formulierung von Grundsatzen der Einzelhandelsentwicklung, Ansiedlungsmatrix
nach Lagebereichen.

Methodik, Datenbasis

= CIMA-Einzelhandelsvollerhebung 4/2013, teilaktualisiert 10/2013 sowie 3/2014
(Innenstadt, Standort Nix wie hin, Fachmarktlagen Aurich West und Siid); Anbieter
mit Verkaufsflichen ab 400 gm abgestimmt mit Stadt Aurich (4/2014), nachricht-
lich-textliche Ubernahme von Bestandsverdnderungen 10/2015, einbezogen wer-
den die aktuellen CIMA-Pro-Kopf-Verbrauchsausgabensitze 2014

= Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsatze erfolgt Gber die Anpassung
branchen- und betriebstypenspezifischer Flachenproduktivitaten an die lokale und
regionale Angebots- und Nachfragesituation. Soweit der CIMA verfligbar, wurden
Realumsatze einbezogen.

= Die Ermittlung der Nachfragebasis fur Aurich wie auch das Auricher Einzugsgebiet
beruht auf dem CIMA-Nachfragesatz 2014, MB-Research Kaufkraftkennziffern
2013 sowie dem amtlichen Einwohnerstand zum 30.06.2013 (LSKN).

CIMA
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2 VORBEMERKUNG - FUNKTION UND
MERKMALE VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Kommunale Einzelhandelskonzepte fiir das gesamte Gemeindegebiet stellen im Ge-
gensatz zu rechtsverbindlichen Bauleitpldanen informelle Planwerke dar. Sie dienen an
erster Stelle dazu, eine transparente, in sich schliissige, mittel- bis langfristige Steue-
rung der kommunalen Einzelhandelsentwicklung zu gewahrleisten.

Um die volle Wirksamkeit dieses Planungsinstrumentariums zu erreichen, ist es not-
wendig, dieses in den zustandigen Gremien der Gemeindeverwaltung auch als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu beschlieRen.
Dort ist formuliert, dass bei der Aufstellung der Bauleitplane , die Ergebnisse eines von
der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von
ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung” zu beriicksichtigen sind.

Durch den Beschluss des Konzeptes wird nicht ausgeschlossen, dass einzelne Projekte
auch weiterhin einer Einzelfallbetrachtung unterzogen werden kénnen. Allerdings ist
festzuhalten, dass die ,Hiirde” fir solche Projekte mit dem Beschluss des Einzelhan-
delskonzepts hoher wird und ein Abweichen vom Konzept nur mit einem erhéhten
Begriindungsaufwand erfolgen kann.

Ein Einzelhandelskonzept

= er6ffnet den Blick auf den Einzelhandel aus kommunaler Perspektive, nicht aus
der Perspektive des einzelnen Betriebes,

= soll nicht den Wettbewerb verhindern, sondern diesen auf planerische gewollte
Standorte lenken und konzentrieren,

= schafft kein Baurecht oder lasst dieses automatisch ableiten,

= kann keine Liicken im Baurecht schlieBen,

= hebt nicht den Bestandsschutz existierender Betriebe auf.

Ein Einzelhandelskonzept kann

=  der Bauleitplanung — wie schon erwahnt - eine rechtssichere Begriindung und
damit Steuerungs- und Lenkungsmoglichkeiten liefern,

CIMA

= ebenfalls wie schon dargelegt eine rechtsbindende Wirkung entfalten, wenn die
Inhalte in die Bauleitplanung der Gemeinde uberfiihrt werden,

= eine fundierte Entscheidungsgrundlage fiir die politische und fachliche Diskussion
darstellen,

= eine erhohte Planungssicherheit fiir Akteure der Privatwirtschaft liefern sowie

= der Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsstandortes dienen.

Ein Einzelhandelskonzept besteht im Kern aus der Definition und/ oder Festlegung

= von Zielen und Leitlinien fiir die Einzelhandelsentwicklung,

= von zentralen Versorgungsbereichen,

= einer ortsspezifischen Sortimentsliste,

= sowie der rechtssicheren Begriindung der einzelnen Bausteine.

Die formulierten MaRnahmen und Zielsetzungen haben dabei lediglich einen empfeh-
lenden Charakter.

Von besonderer ,,praktischer” Bedeutung sind dabei die Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche und die Ableitung einer ortsspezifischen Sortimentsliste.

Zentrale Versorgungsbereiche stellen baurechtlich besonders geschiitzte Einzelhan-
delslagen einer Gemeinde dar. Ihre Anzahl wie auch die Gliederungstiefe - Innenstadt/
Hauptzentrum, Nebenzentrum/ Stadtteilzentrum, Nahversorgungszentrum — ist dabei
abhangig von der konkreten Situation vor Ort. Zentrale Versorgungsbereich werden
parzellenscharf abgegrenzt. Der baurechtliche Schutz besteht dabei nicht nur gegen-
iber Einzelhandelsplanungen im eigenen Gemeindegebiet, sondern explizit auch ge-
geniiber Planungen der Nachbargemeinde; insofern diese geeignet sind, mafigeblich
strukturschadigende Effekte auszulGsen. Innerhalb einer Gemeinde sollen Entwicklun-
gen in einem zentralen Versorgungsbereich nicht die Funktionsfahigkeit anderer zent-
raler Versorgungsbereiche in der Gemeinde mafRgeblich beeintrachtigen. Innerhalb
eines zentralen Versorgungsbereichs besteht kein Wettbewerbsschutz.

Die Liste der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente (Sorti-
mentsliste) dient dem Schutz und der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
(bspw. der Innenstadt) sowie der Sicherung einer wohnortnahen Grundversorgung. Sie
soll nicht den Wettbewerb per se behindern, sondern —im Zusammenspiel mit den
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zentralen Versorgungsbereichen - eine raumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser
Wettbewerb stattfinden soll.

Die Sortimentsliste regelt im Wesentlichen die Zuldssigkeit von grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben (ab 800 gm Verkaufsflache): Auch wenn ein Sortiment als
zentrenrelevant eingestuft wird, darf es z.B. in Mischgebieten aulRerhalb des Ortskerns
in Form eines kleineren Fachgeschéaftes angeboten werden. Gerichtsurteile unterstrei-
chen dabei die Relevanz von ortspezifischen Sortimentslisten, insbesondere vor dem
Hintergrund zukiinftiger Planungen.

Last but not least: Ein Einzelhandelskonzept ist nicht in Stein gemeiRelt und muss fort-
geschrieben werden, wenn es nicht mehr aktuell ist.

CIMA
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3 MAKROSTAN DORT AU RlCH Abb. 1: Mittelzentrum Aurich — zentral6rtliches System, Lage im Raum
Nordemey. z
Nationalpark
Niedersachsisches
3.1 Zentralortliche Funktion und Einbindung g A% i)

Gemal des aktuell giltigen Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) o
2012 ist der Stadt Aurich (40.510 Einwohner zum 30.06.2013, LSKN") die zentralértli- o B
che Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Wahrend Aurich im aperiodischen

Bedarf eine Versorgungsaufgabe fir die Bevélkerung im gesamten mittelzentralen
Verflechtungsbereich hat, soll beim periodischen Bedarf — also im Bereich Nahversor- ap
gung — Aurich wie jede andere Kommune vorrangig nur die Versorgung der eigenen Yayenhgfe

/—_-\
4

2z Westerholt

Jever

~
Bevolkerung Gibernehmen. ,Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhdltnis- 3%
se sollen die Angebote der Daseinsvorsorge und die Versorgungsstrukturen in allen ‘
Teilrdumen in ausreichendem Umfang und in ausreichender Qualitét gesichert und Keirrerhom ’o*“‘
entwickelt werden.” (LROP 2012, 2.3, Absatz 1, Satz 1, Grundsatz). ,,Alle Gemeinden @ o
sollen fiir ihre Bevélkerung ein zeitgemdfSes Angebot an Einrichtungen und Angeboten Hinte @) IO;,QLME,, N 2
des allgemeinen téglichen Grundbedarfs bei angemessener Erreichbarkeit sichern und @ ,', o ']@ :
entwickeln”. (LROP 2012, 2.3. Absatz 2, Satz 1, Grundsatz) Srmden I
’/
Laut Kongruenzgebot LROP 2012 mussen die Verkaufsflache und das Warensortiment —L N\ _____a/
von EinzelhandelsgroRprojekten der zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Uplengen
Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen (2.3., Absatz 3, Satz Entwurf RROP LK Aurich 2015; (-]
. . . Verflechtungsbereiche MZ Aurich, S,
1). Der Umfang neuer Fldchen bestimmt sich auch aus den vorhandenen Versorgungs- 62 Wiesmoor, mittelzentr. Teilfunktiofrmau E] e Filum (a2s) I
einrichtungen und der innergemeindlichen Zentrenstruktur (ebd., Satz 2).Die Recht- »Einzelhandel” 2 S
sprechung hat im Mérz 2012 dem Kongruenzgebot des LROP Niedersachsen 2012 den e
Status eines Ziels der Raumordnung abgesprochen_ Deshalb kommt dem Kongruenz- @ Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen o Mittelzentrum © Grundzentrum
gebot — bis zur Verabschiedung des novellierten LROP - kein Zielcharakter zu. a Gemeindegrenze Aurich {5 \c/:rﬂmegiluz:gnstgzl;rm @ o
Stadt Aurich, Entwurf LROP 2014

Das niedersichsische Kabinett hat am 24.06.2014 einen Entwurf fiir die Anderung und
Erganzung des LROP fiir das Beteiligungsverfahren freigegeben. Vom 28.07.2014 bis Kartengrundlage: Openstreet Map; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2015
zum 31.10. 2014 lagen der Text des Entwurfs der Anderungsverordnung, die dazuge-

horigen Karten sowie die Begriindung der Anderungen éffentlich aus. Wesentliche Anderungen betreffen das Kongruenzgebot und die mit ihm in Zusam-

menhang stehende Konkretisierung der mittelzentralen Verflechtungsbereiche. Es ist
als ,,Ziel in Aufstellung” zu berticksichtigen.

! LSKN = Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, Einwohnerzahl auf Basis Zensus 2011.
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»Das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrofiprojektes darf den mafigeblichen
Verflechtungsbereich des Vorhabenstandortes nicht wesentlich liberschreiten (Kongru-
enzgebot). In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
grof3projektes den grundzentralen Verflechtungsbereich nicht wesentlich tiberschrei-
ten. [...] Eine wesentliche Uberschreitung [...] ist gegeben, wenn mehr als 30 % des
Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aufSerhalb des mafsgeblichen Verflech-
tungsbereiches [...] erzielt wiirde. Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue Einzel-
handelsgrofiprojekt insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten.” (LROP-
Anderungsentwurf 2014, 2.3 Nr. 03)

Der vorhergehenden Abbildung kann der Ca.-Verflechtungsbereich der Stadt Aurich
entnommen werden, wie er sich derzeit gemafl Anhang 7 zum Entwurf des LROP 2014
darstellt. Die Verflechtungsbereiche orientieren sich nicht an administrativen Grenzen
sondern vor allem an Erreichbarkeitskriterien. Marktanalytischen Uberlegungen wie
bspw. die Einbeziehung der konkreten — historisch gewachsenen - Einzelhandelsauf-
stellung und der Einwohnerstarke kommt eine nachgeordnete Rolle zu. Auf das Thema
Verflechtungsbereich versus marktanalytisches Einzugsgebiet wird in Kapitel 5.1 ndher
eingegangen.

Der mittelzentrale Verflechtungsbereich der Stadt Aurich umfasst zwar Gemeinden
bzw. Teile von Gemeinden im Umland, aber nicht das gesamte Auricher Gemeindege-
biet. Soweit der, im Detail schlecht lesbaren, Karte zu den Verflechtungsbereichen
entnommen werden kann, fehlen die Auricher Stadtteile Langefeld, Middels,
Spekendorf und Brockzetel bzw. Teile von ihnen.

Hinsichtlich der mittelzentralen Position als Einzelhandelsstandort konkurriert Aurich
an erster Stelle mit folgenden benachbarten Mittelzentren:

=  Emden (mit oberzentralen Teilfunktionen): 49.551 Einwohnerz,
rd. 27 km Uber BundesstraRe/ ca. 29 Minuten Fahrzeit®

=  leer: 33.892 Einwohner,,
rd. 34 km Uber BundesstraRRe/ ca. 39 Minuten Fahrzeit

Einwohnerzahlen jeweils zum 30.06.2013 It. LSKN auf Grundlage des Zensus 2011.
Entfernung und Fahrzeit jeweils von Ortsmitte zu Ortsmitte, Quelle Google Maps.

CIMA

= Geringer — da angebotsseitig schwacher als Emden und Leer aufgestellt — stellt
sich die Konkurrenzbeziehung Aurichs zu folgenden benachbarten Mittelzentren
dar:

=  Wittmund: 20.339 Einwohner,
rd. 24 km Uber BundesstralRe/ ca. 24 Minuten Fahrzeit und

=  Norden: 24.856 Einwohner,
rd. 28 km liber BundestraRe/ ca. 33 Minuten Fahrzeit

Das nachstgelegene Oberzentrum ist Wilhelmshaven (rd. 50 km); das einzelhandelssei-
tig deutlich starker aufgestellte Oberzentrum Oldenburg liegt gut 70 km entfernt.

Benachbarte Grundzentren sind:

=  Moordorf (Ortsteil Gemeinde Stidbrookmerland):
rd. 6 km/ ca. 9 Minuten Fahrzeit

= |hlowerfehn (Ortsteil Gemeinde Ihlow):
rd. 10 km/ ca. 13 Minuten Fahrzeit

= OstgrolRefehn (Ortsteil Gemeinde GroRefehn):
rd. 13 km/ ca. 18 Minuten Fahrzeit

=  Westerholt (Gemeinde der Samtgemeinde Holtriem):
rd. 15 km/ ca. 17 Minuten Fahrzeit

= Mit mittelzentraler Funktion Einzelhandel It. Entwurf RROP Landkreis Aurich 2015:
Wiesmoor (Ortsteil Gemeinde Wiesmoor):
rd. 24 km/ ca. 31 Minuten Fahrtzeit

Wettbewerbsseitig stark aufgestellt ist dabei das Grundzentrum Wiesmoor (12.867
Einwohner). GemaR Entwurf des RROP fiir den Landkreis Aurich 2015 ist ihm nun der
Status eines Grundzentrums mit mittelzentraler Teilfunktion ,Einzelhandels” zugeord-
net. ,Die zukiinftige Entwicklung der Stadt Wiesmoor darf dabei nicht zu Lasten der
benachbarten Zentralen Orte gehen.” (ebd, S. 28). Im Entwurf des RROP 2015 sind
daneben —sich lberlappenden — Verflechtungsbereiche fiir die Mittelzentren des
Kreises wie auch fiir Wiesmoor dargestllt (vgl. die vorhergende Abb.). Im Vergleich zur
Darstellung im Entwurf des LROP wird dabei fiir die Stadt Aurich ein kleinerer Bereich
abgebildet.
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3.2 Lage im Raum, Verkehrs- und Siedlungsstruktur

=  Die Stadt Aurich ist die bevdlkerungsreichste Stadt bzw. Kommune des gleichna-
migen Landkreises. Das Stadtgebiet grenzt im Norden und Osten an den Landkreis
Wittmund (Samtgemeinden Holtriem und Esens, Stadt Wittmund) sowie im Stden
und Westen an die kreiseigenen Gemeinden GroRRheide, Siidbrookmerland, Ihlow,

GroRefehn und Wiesmoor.
= Kennzeichnend fur Aurich ist die Lage im landlichen Raum.

= Hinsichtlich der Anbindung an das Autobahnnetz ist Aurich vergleichsweise nach-
teilig gelegen. Die nachstgelegenen Anschlussstellen an das BAB-Netz befinden
sich in Riepe (rd. 20 km, BAB 31 Emden — Bottrop) und Filsum (ca. 29 km, BAB 28).
Allerdings ist der innerdértliche Knotenpunkt B 72/ B 210 fiir ostfriesische Verhalt-
nisse stark frequentiert. Der 6ffentliche Personennahverkehr wird mit Bussen ab-
gewickelt. Uber einen Anschluss an das Nahverkehrsnetz der DB verfiigt Aurich
seit den 1960er Jahren nicht mehr. Die seit langerem in Aurich seitens Politik und
Verwaltung bestehenden Uberlegungen, den schienengebundenen Personenver-
kehr auf der Strecke Emden — Aurich zu reaktivieren, haben sich gemaR aktueller

Information der Stadt voraussichtlich zerschlagen.

Fiir die studliche, westliche und nérdliche Ortsumgehung Aurichs ist im Zusam-
menhang mit der Neutrassierung der B 210 die Linienbestimmung erfolgt (Anbin-
dung an die B 72 siidlich des Ems-Jade-Kanals, Einfadelung in die B 210 alt zwi-
schen Sandhorst und Plaggenburg). Sie wird neben dem Innenstadtring, der Leerer

LandstraBe und der Emder StraRRe auch die Esenser StraRe entlasten.

,,Die Trasse fiir die geplanten Anbindung der Stadt Aurich, B210n, an die Bundes-
autobahn A31 und die damit verbundene Ortsumgehung der Stadt Aurich sind als
,Vorranggebiet Hauptverkehrsstrafe’ festgelegt. Diese ist von entgegenstehenden

Nutzungen freizuhalten.” (Entwurf RROP Landkreis Aurich 2015, S.63 f.)

= Durch das stdliche Stadtgebiet verlduft der Ems-Jade-Kanal, welcher primér tou-
ristisch genutzt wird, seit einiger Zeit jedoch auch fiir gewerbliche Transporte wie-

der an Bedeutung gewinnt.
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Abb. 2: Stadt-/Ortsteile von Aurich
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Abb. 3:

Stadt-/ Ortsteile Aurichs — Einwohnerentwicklung 2003 bis 2013,

Bevolkerungsdichte

Einwohnerentwicklung* (alleinige Hauptwohnsitze und
Hauptwohnsitze mit Nebenwohnsitz) Stadt Aurich 2003 bis 2013 nach

Stadt-/Ortsteilen

Ein- Ein- Verénde- Ein- Verénde-
Stadt-/Ortsteil wohner | wohner | rung2003 | wohner | rung2008

2003 2008 |[zu 2008 in % 2013 |zu2013in%
Aurich 11763 11772 0,08 11964 1,63
Brockzetel 381 354 -7,09 360 1,69
Dietrichsfeld 743 758 2,02 776 2,37
Egels 1754 1794 2,28 1814 1,11
Extum 1715 1634 -4,72 1694 3,67
Georgsfeld 547 545 -0,37 563 3,30
Haxtum 1771 1775 0,23 1783 0,45
Kirchdorf 1340 1326 -1,04 1296 -2,26
Langefeld 430 408 -5,12 414 1,47
Middels 1232 1185 -3,81 1158 -2,28
Pfalzdorf 242 237 -2,07 224 -5,49
Plaggenburg 1409 1388 -1,49 1350 -2,74
Popens 1945 1888 -2,93 1879 -0,48
Rahe 547 534 -2,38 524 -1,87
Sandhorst 3908 4105 5,04 4089 -0,39
Schirum 1331 1333 0,15 1353 1,50
Spekendorf 470 478 1,70 431 -9,83
Tannenhausen 1769 1794 1,41 1847 2,95
Walle 2474 2521 1,90 2482 -1,55
Wallinghausen 3280 3240 -1,22 3251 0,34
Wiesens 1389 1378 -0,79 1385 0,51
Stadt Aurich gesamt 40.440| 40.447 0,02 40.637 0,47

Quelle: Einwohner nach Stadt-/Ortsteilen It. Einwohnermeldeamt Stadt Aurich,
rechnerisch umbasiert auf Stand Einwohner Aurich gesamt It. Nds. Landesamt fiir
Statistik zum 31.12., 2003 und 2008 auf Basis VZ 1987, 2013 auf Basis 1.
Fortschreibung Zensus 2011

Bearbeitung:

CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Das heutige Stadtgebiet von Aurich besteht aus 21 Stadt-/ Ortsteilen und entstand
im Rahmen der niedersachsischen Gemeindegebietsreform 1972. Neben der
Kernstadt und sowie wenigen bevolkerungsreicheren Ortsteilen finden sich viele
landlich gepragt Stadtteile mit einer geringen Einwohnerzahl und z. T. sehr
geringer Bevolkerungssdichte. Die Bevolkerungsdichte von knapp 210 Ew./qkm fiir
Aurich insgesamt illustriert das im Vergleich weitldufige Stadtgebiet (Emden rd.
440 Ew./gkm, Leer gut 480 Ew./gkm — Quelle: Wikipedia).

Neben der Kernstadt (= Stadtteil Aurich) verfiigen nur noch Sandhorst und
Wallinghausen Uber eine Bevdlkerung > 3.000 Einwohner. Sie zeichnen sich,
ebenso wie die Stadtteile Popens, Kirchdorf, Haxtum, Extum und Walle durch
einen — mehr oder minder intensiv ausgepragten - Siedlungsverbund mit der
Kernstadt aus.

Hinsichtlich der Einwohnerentwicklung nach Ortsteilen im Zeitraum 2003 bis 2013
lassen sich erhebliche Divergenzen — auch im Zeitverlauf — feststellen. Sie stehen
vermutlich teilweise auch in Zusammenhang mit der Realisierung von
Wohnbauflachen. Im Regelfall entwickelte sich die Einwohnerzahl der kleinen
landlichen Ortsteile Aurichs ungiinstiger als die der einwohnerstdrkeren
verdichteten Ortsteile.
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3.3 Sozio6konomische Rahmendaten Stadt Aurich

3.3.1 Bevolkerungsentwicklung und —prognose

Abb. 4: Bevolkerungsentwicklung Stadt Aurich im Vergleich 30.6.2003 bis
30.6.2013
Indikator Stadt Aurich Emden Leer Norden Wittmund La:::::'s Niedersachsen
Bevélkerung 30.06.2003 40.532 51.244 34.131 24.848 21.380 189.243 7.988.820
Fortschreibung 30.06.2004 40.487 51.436 33.954 25.040 21.409 189.888 8.001.671
auf Basis 30.06.2005 40.462 51.719 33.838 25.092 21374 190.294 8.005.927
Volkszahlung 1987 30.06.2006 40.559 51.692 34.041 25.097 21373 190.257 7.996.942
30.06.2007 40.624 51.648 34.063 25.159 21.303 190.524 7.987.161
30.06.2008 40.459 51.671 33.994 25.222 21.113 189.961 7.968.329
30.06.2009 40.516 51.272 34334 25.114 21.004 189.391 7.945.244
30.06.2010 40.556 51.335 34.229 25.055 20.843 189.147 7.932.282
+/-in % 2003-2010 0,06 0,18 0,29 0,83 -2,51 -0,05 -0,71
+/-in % 2002-2010 p. a. 0,01 0,03 0,04 0,12 -0,36 -0,01 -0,10
Fortschreibung 30.06.2011 40.742 49.756 33.984 25.047 20.589 187.254 7.785.193
auf Basis 30.06.2012 40.596 49.694 33.958 24.944 20471 187.069 7.784.694
Zensus 2011* 30.06.2013 40.510 49.551 33.892 24.856 20.339 187.034 7.789.054
+/-in % 2011-2013 -0,57 -0,41 -0,27 -0,76 -1,21 -0,12 0,05
+/-in % 2011-2013 p. a. -0,28 -0,21 -0,14 -0,38 -0,61 -0,06 0,02

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, *erste Fortschreibung der endgiiltigen Zensusergebnisse 2011

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Fur den Vergleichszeitraum 6/2003 bis 6/2010 (Basis Fortschreibung Volkszdhlung
1987) stellt sich die Entwicklung in der Stadt Aurich im Kern stagnierend dar. Der
hochste Bevolkerungsstand wurde in diesem Zeitraum in 6/2007 erreicht. In Relation
zum Landkreis Aurich liegt eine marginale, zum Land Niedersachsen eine erkennbar
glinstigere Entwicklung vor. Im Vergleich zu den benachbarten Mittelzentren ergeben
sich — bis auf Wittmund mit einem erkennbar unginstigen Einwohnertrend - keine
mafRgeblichen Unterschiede.

Fir den - kurzen — Vergleichszeitraum 6/2011 bis 6/2013 Iasst sich fir die Stadt Aurich
ein geringer Einwohnerriickgang von rd. 0,3 % p. a. festhalten, was mit dem Trend in
den umgebenden Mittelzentren korrespondiert. Im Vergleich zum Land Niedersachsen
liegt eine moderat ungiinstigere Entwicklung vor.

CIMA

Abb. 5: Bevélkerungsprognose Stadt Aurich im Vergleich 2012 bis 2030
Be\';f:;l:‘:::gs- Aurich Emden Leer Norden Wittmund La:::i(::is Niedersachsen
2012 40.590 49.670 33.850 24.870 20.410 186.650 7.777.550
2015 40.740 49.920 34.100 25.020 20.240 186.880 7.806.670
2020 40.720 49.880 34.160 25.120 19.850 186.130 7.776.230
2025 40.540 49.670 34.070 25.170 19.510 185.150 7.718.000
2030 40.210 49.310 33.840 25.120 19.200 183.810 7.637.760
+/- 2012-2030 -0,94% -0,72% -0,03% 1,01% -5,93% -1,52% -1,80%
+/-2012-2030 p. a. -0,05% -0,04% 0,00% 0,06% -0,33% -0,08% -0,10%

Quelle: Bertelsmann Stiftung

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Die aktualisierte Bevolkerungsprognose der Bertelsmann Stiftung fullt nun auf dem
Basisjahr 2012 und nicht mehr 2009*. Nach einem sehr moderaten Anstieg bis 2020,
wird ein Bevolkerungsriickgang auf 40.210 Einwohner in 2030 prognostiziert. Bezogen
auf den Zeitraum 2012 bis 2030 betragt der vorhergesagte Riickgang damit knapp 1 %,
so dass hier anndhernd von Stagnation gesprochen werden kann.

Die benachbarten Mittelzentren Emden, Leer und v. a. Norden zeichnen sich durch
eine geringfugig glinstigere Prognose aus. Abweichend hierzu prasentiert sich die
Prognose flir Wittmund mit rd. -6 % bzw. ca. -0,33 % p. a. erkennbar unglinstiger. Ab
2012 wird ein kontinuierlicher Bevolkerungsriickgang unterstellt. In Relation zum
Landkreis Aurich und zum Land Niedersachsen féllt die Vorausschau fir die Stadt Au-
rich glinstiger aus.

*  Auf diese Vorliuferversion setzen die diesbeziiglichen Annahmen der Stadt Aurich auf, die vereinba-

rungsgemaf auch der CIMA-Verkaufsflichenprognose (vgl. Kap 10) zugrunde liegen.
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3.3.2 Beschaftigungssituation und Pendler

Abb. 6: Beschiftigtenentwicklung, Pendler 30.6.2003 bis 30.6.2013 - Stadt
Aurich im Vergleich
Indikatoren Stadt Aurich Emden Leer Norden Wittmund La:::::'s Niedersachsen
sozialversicherungs-  30.06.2003 14.684 26.973 15.046 7.482 5.430 41.436 2.376.123
pflichtig 30.06.2004 14.352 26.548 14.463 7.528 5.408 41.044 2.340.735
Beschiftigte 30.06.2005 14.230 26.675 14.696 7.654 5.159 40.608 2.305.451
(am Arbeitsort) 30.06.2006 14.285 27.137 15.649 7.782 5.221 41.277 2.320.167
30.06.2007 14.976 27.350 16.907 7.950 5.239 42.610 2.356.527
30.06.2008 15.564 28.222 17.453 8.148 5.418 43.872 2.415.920
30.06.2009 15.824 28.192 18.049 8.436 5.513 44.888 2.416.282
30.06.2010 16.381 29.072 18.348 8.658 5.631 46.491 2.455.391
30.06.2011 17.315 29.809 18.516 8.695 5.840 48.525 2.531.297
30.06.2012 18.338 31.082 18.845 8.937 5.894 50.647 2.598.850
30.06.2013 19.262 30.931 18.996 8.972 5.901 51.976 2.633.743
+/- in % 2003-2013 31,2 14,7 26,3 19,9 8,7 18,5 10,8
+/- in % 2003-2013 p. a. 3,1 1,5 2,6 2,0 0,9 1,8 11
Einpendler 30.06.2003 8.015 15.794 10.054 3.891 2.551 7.587 200.525
Auspendler 30.06.2003 4.349 2.653 3.500 2.690 2.690 18.870 316.843
Saldo 3.666 13.141 6.554 1.201 -139 -11.283 -116.318
Einpendler 30.06.2005 7.889 15.856 9.932 4.128 2.447 7.862 200.513
Auspendler 30.06.2005 4.414 2618 3.409 2.548 2.758 18.877 321.213
Saldo 3.475 13.238 6.523 1.580 -311 -11.015 -120.700
Einpendler 30.06.2007 8.506 16.156 11.752 4.353 2.519 8.737 214.493
Auspendler 30.06.2007 4.726 3.001 3.647 2,677 2.989 19.851 340.688
Saldo 3.780 13.155 8.105 1.676 -470 -11.114 -126.195
Einpendler 30.06.2009 9.053 16.704 12.548 4.684 2.800 9.563 227.557
Auspendler 30.06.2009 4.982 3.335 3.923 2.797 3.142 20.268 356.674
Saldo 4.071 13.369 8.625 1.887 -342 -10.705 -129.117
Einpendler 30.06.2011 10.164 17.724 12.694 4.791 2.997 10.711 239.462
Auspendler 30.06.2011 5.332 3.566 4.200 3.032 3.318 21.260 366.897
Saldo 4.832 14.158 8.494 1.759 -321 -10.549 -127.435
Einpendler 30.06.2013 11.630 18.444 13.054 4.949 2.998 11.938 250.678
Auspendler 30.06.2013 5.439 3.935 4.389 3.034 3.435 21.674 376.353
Saldo 6.191 14.509 8.665 1.915 -437 -9.736 -125.675

Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Im Betrachtungszeitraum 6/2003 bis 6/2013 entwickelte sich die Zahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Aurich mit einem Zuwachs von rd. 31 %
sehr —und im Vergleich klar iberdurchschnittlich — positiv. Nur die Stadt Leer konnte
mit einem Zuwachs von rd. 26 % ein anndhernd vergleichbar gutes Ergebnis erzielen.
Dabei liegt die Entwicklung Aurichs auch deutlich Gber der des Landkreises Aurich (in
die ja die Auricher Entwicklung positiv hineinspielt) und der des Landes Niedersachsen.
Der maRgebliche ,,Entwicklungssprung” fand dabei 2007/2008 statt. Seitdem verzeich-
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net Aurich eine durchgehend deutlich positive Beschaftigtenentwicklung bis zum Ende
des Vergleichszeitraums. Diese Entwicklung wurde dabei ganz wesentlich durch die
dynamische Beschaftigtentwicklung beim Auricher Windkraftanlagenhersteller
Enercon befeuert. Bezieht man die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten am 30.6.2013 auf die Bevoélkerungszahl zum selben Stand, ermittelt sich fir die
Stadt Aurich die Position 3 innerhalb der Rangreihung der sieben Vergleichsraume:
Emden (0,62) — Leer (0,56) — Aurich (0,48) — Norden (0,36) — Wittmund (029) — Land
Niedersachsen (0,34) - Landkreis Aurich (0,28).

Hand in Hand mit dieser glinstigen Entwicklung ging ein Wachstum des — von vornhe-
rein — positiven Pendlersaldos der Stadt Aurich. Wahrend sich das Land Niedersachsen
und der Landkreis Aurich durch einen im langjahrigen Vergleich immer negativen
Pendlersaldo auszeichnen, gilt dies bei den zum Vergleich herangezogenen benachbar-
ten Mittelzentren nur fir Wittmund. Leer und Emden sind jeweils durch einen starker
positiven Pendlersaldo als Aurich gekennzeichnet.

Abb. 7: Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt 2005 bis 2013 — Landkreis
Aurich, Land Niedersachsen

Indikatoren Stadt Aurich | Landkreis Aurich| Niedersachsen

Arbeitslosenquoten 2005 k.A. 12,82 11,60

im Jahres- 2006 k.A. 12,42 10,50

durchschnitt 2007 k.A. 10,80 8,90
2008 k.A. 9,20 7,70
2009 k.A. 8,90 7,80
2010 k.A. 8,20 7,50
2011 k.A. 7,80 6,90
2012 k.A. 7,90 6,60
2013 k.A. 8,00 6,60

+/-in % 2005-2013 k.A. -37,59 -43,10

Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Die Arbeitslosenquote des Landkreises Aurich ist seit 2001 stetig gesunken. Im Ver-
gleich zur Entwicklung auf Landesebene(-43,10 %) war die Entwicklung im Landkreis
Aurich mit -37,59 % nicht ganz so glinstig ausgepragt. In 2013 lag die Quote mit 8,0 %
(weiterhin) Gber dem Landeswert von 6,6 %.

CIMA

3.3.3 Eckdaten Tourismus
Abb. 8: Ubernachtungen in Betrieben ab 9/10 Betten — Stadt Aurich im
Vergleich
Landkreis Landkreis
Indikator Stadt Aurich X ! ) ! Niedersachsen
Aurich Wittmund
Ubernachtungen 2003 109.150 3.215.279 2.072.550 32.339.890
in Betrieben 2004 100.565 3.116.656 1.993.696 31.504.197
mit min. 9 Betten 2005 107.579 3.083.773 1.969.449 31.322.279
2006 110.960 3.114.716 1.957.675 31.859.673
2007 121.198 3.214.794 2.056.516 32.809.789
2008 122.270 3.213.846 2.061.483 33.714.415
Veranderung absolut 2003-2008 13.120 -1.433 -11.067 1.374.525
+/-in % 2002-2008 12,0 0,0 -0,5 4,3
Ubernachtungen 2009 131.839 3.657.148 2.524.120 37.483.030
in Betrieben 2010 146.542 3.693.327 2.467.813 38.360.272
mit min. 10 Betten 2011 156.143 3.652.400 2.514.562 39.319.170
und Campingplatzen 2012 109.070 3.630.958 2.423.869 40.003.513
mit min. 10 Stellplatzen 2013 126.159 3.630.273 2.414.520 39.901.045
Veradnderung absolut 2009-2013 -5.680 -26.875 -109.600 2.418.015
+/-in % 2009-2013 -4,3 -0,7 -4,3 6,5

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen

Bearbeitung:

CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Abb. 9: Ubernachtungen in Betrieben ab 9/10 Betten pro Einwohner - Stadt
Aurich im Vergleich
Indikator Stadt Aurich Landlfreis La.ndkreis Niedersachsen
Aurich Wittmund

Ubernachtungen 2003 2,69 16,99 35,98 4,05

pro Einwohner 2004 2,48 16,41 34,47 3,94

in Betrieben 2005 2,66 16,21 34,00 3,91

mit min. 9 Betten 2006 2,74 16,37 33,73 3,98
2007 2,98 16,87 35,55 4,11
2008 3,02 16,92 35,71 4,23

Veranderung absolut 2002-2008 0,33 -0,07 -0,27 0,18

+/- in % 2002-2008 12,2 -0,4 -0,8 4,5

Ubernachtungen 2009 3,25 19,31 44,01 4,72

pro Einwohner 2010 3,61 19,53 42,97 4,84

in Betrieben 2011 3,83 19,51 44,22 5,05

mit min. 10 Betten 2012 2,69 19,41 42,89 5,14

und Campingpldatzen 2013 3,11 19,41 42,75 5,12

Veranderung absolut 2009-2013 -0,14 0,10 -1,26 0,41

+/-in % 2009-2013 -4,3 0,5 -2,9 8,6

Quelle: Landesamt firr Statistik Niedersachsen

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Hinsichtlich der Anzahl der Ubernachtungen in Betrieben mit mindestens 9 Betten
(Daten bis 2008) bzw. mit 10 Betten und unter Einbeziehung von Campingplatziiber-
nachtungen (Platze mit mindestens 10 Stellplatzen, Daten ab 2009) verzeichnete die
Stadt Aurich im Zeitraum 2003 bis 2011 eine fast durchgehend positive — in Relation zu
den Landkreisen Aurich und Wittmund deutlich giinstigere — Entwicklung. Zum Land-
kreis Aurich zahlen dabei auch die teilweise touristisch gepragte Kiste und v.a. die
Inseln Juist, Norderney und Baltrum, die stark touristisch gepragt sind. Der im Ver-
gleich zum Landkreis Aurich mit rd. 187.000 Einwohnern deutlich einwohnerschwache-
re Landkreis Wittmund verfligt neben Urlaubsorten an der Kiiste — hier v.a.
Neuharlingersiel — auch (iber die Tourismusziele Langeoog und Spiekeroog.

Der in Relation zu den beiden Landkreisen von 2008 auf 2009 deutlich kleinere Sprung
nach oben, verdeutlicht die fiir die Stadt Aurich voraussichtlich geringere Bedeutung
von Ubernachtungen auf Campingplatzen.
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Ursachen fiir den massiven Einbruch von 2011 auf 2012 sind der CIMA nicht bekannt.
Zwar sanken auch in den Vergleichslandkreisen die Ubernachtungszahlen; allerdings
nicht anndhernd so drastisch, so dass hier ein aurichspezifisches Phdnomen (mit) vor-
liegen muss. Schon im Jahr 2013 stieg der Wert wieder deutlich — und im Vergleich
stark Gberproportional —an.

Zieht man die Anzahl von Ubernachtungen pro Einwohner als Anhaltspunkt fiir die
diesbeziigliche ,touristische Intensitat” heran, wird deutlich, dass die Stadt Aurich —
kaum verwunderlich — deutlich geringer als die beiden Landkreise durch Ubernach-
tungstourismus gepragt ist. Aurich kommt aber als Destination fiir Tagesbesuche eine
Rolle zu, so dass Aurich auch auf diesem Weg vom ostfriesischen Tourismuspotenzial
profitiert.

Abb. 10: Durchschnittliche Aufenthaltsdauer in Betrieben ab 9/10 Betten —
Stadt Aurich im Vergleich

Landkrei Landkrei
Indikator Stadt Aurich an ‘rels .n rets Niedersachsen
Aurich Wittmund

Aufenthaltsdauer 2003 2,3 5,8 6,5 3,4
in Betrieben 2004 2,3 57 6,6 3,4
mit min. 9 Betten 2005 2,3 5,6 6,3 3,3

2006 2,2 53 6,1 3,2

2007 2,3 5,4 6,0 3,2

2008 2,3 53 5,9 3,2
Veranderung absolut 2002-2008 0,0 -0,6 -1,0 -0,3
+/- in % 2002-2008 0,0 -8,6 -9,2 -5,9
Aufenthaltsdauer 2009 2,4 53 57 3,2
in Betrieben 2010 2,4 53 5,5 3,2
mit min. 10 Betten 2011 2,4 5,2 5,5 3,2
und Campingpldtzen 2012 2,3 53 5,4 3,1
mit min. 10 Stellpldtzen 2013 2,4 5,1 5,3 3,1
Veranderung absolut 2009-2013 0,0 -0,2 -0,4 -0,1
+/-in % 2009-2013 0,0 -3,8 -7,0 -3,3

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Auch die durchschnittliche Aufenthaltsdauer (Betriebe mit min. 9 / 10 Betten) liegt flr
Aurich im Vergleich im unteren Bereich, was fir Aurichs Status als v.a. Business- und
weniger als Urlaubslibernachtungsziel spricht.
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3.34 Kaufkraft

Die Kennzahl Kaufkraftkennziffer (einzelhandelsrelevante Kaufkraft) bildet als Index-
wert das Kaufkraftniveau ausgewahlter Raumeinheiten in Relation zu Deutschland
insgesamt sowie untereinander ab. Werte unter 100 % stehen fir eine geringere Pro-
Kopf-Nachfrage als im Bundesdurchschnitt (= 100 %), Werte lber 100 signalisieren
eine héhere Pro-Kopf-Kaufkraft. Die Pro-Kopf-Kaufkraft ist dabei direkt abhangig von
der Einkommenssituation der Bevolkerung in den betrachteten Raumeinheiten.

Abb. 11: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau

Kaufkraftkennzifferin % 2013

Niedersachsen 99,8
Leer, Stadt
Emden, Stadt
Aurich, Stadt
Norden, Stadt

Aurich, Landkreis

Wittmund, Stadt

90,0 92,0 94,0 96,0 98,0 100,0

Quelle: MB Research 2013; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Mit einer Kaufkraftkennziffer von rd. 98 % rangiert das Kaufkraftniveau der Bevolke-
rung der Stadt Aurich moderat unter dem bundesdeutschen und niedersachsischen
Level sowie ca. auf dem Niveau der benachbarten Mittelzentren Emden und Leer und
deutlich oberhalb des Niveaus der Stadte Norden und Wittmund. Im Vergleich zum
Landkreis wird ein deutliches Stadt-Land-Gefille ,zugunsten Aurichs” deutlich.
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Fazit Makrostandort Aurich:

Fiir die Stadt Aurich lassen sich aus den sozio6konomischen Rahmendaten im ge-
stellten Vergleich aus Einzelhandelssicht moderat glinstige Voraussetzungen fiir die
zukiinftige Entwicklung ableiten.

Stichworte sind u.a.:

Eine stabile Bevdlkerungssituation, eine im Vergleich zum Land Niedersachsen und
zum Landkreis Aurich giinstigere Bevolkerungsprognose; Kaufkraftkennziffer (Kauf-
kraftniveau) von annahernd 100 %; nennenswerter Anstieg sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigter; klar positiver — anwachsender — Pendlersaldo sowie gewisse
touristische Potenziale. Weniger durch Ubernachtungstourismus in der Stadt Aurich
als durch Tagestourismus.
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4 KERNERGEBNISSE PASSANTEN- UND
HAUSHALTSBEFRAGUNG, KUNDENHER-
KUNFTSERMITTLUNG, FURGANGER-
FREQUENZANALYSE

Vorbemerkung

Zur Passentenbefragung wie auch zur Haushaltbefragung und Kundenherkunftsermitt-
lung durch den Einzelhandel liegt der Stadt Aurich ein detaillierter Materialband vor,
den die CIMA im Dezember 2013 vorab als Teil des ,,Gesamtpakets” Einzelhandelskon-
zept an die Stadt Aurich Gbergeben hat. Deshalb wird im Folgenden zusammenfassend
auf die jeweiligen Untersuchungsanséatze sowie Kernergebnisse eingegangen.

4.1 Passantenbefragung

4.1.1 Methodik

Im Rahmen einer von Mitarbeitern der CIMA durchgefiihrten Befragung wurden am
23. und 24. August sowie am 5. September 2013 insgesamt 379 Passanten bezliglich
des Standortes Aurich sowie ihres Einkaufsverhaltens befragt.

Die genannten Tage lagen auBerhalb der niedersachsischen Sommerferien 2013 aber
innerhalb der Sommerferien von Nordrhein-Westfalen, Baden-Wirttemberg, Bayern,
Sachsen-Anhalt, Sachsen (teilweise) und Thiringen (teilweise). Dies hatte aufgrund der
Bedeutung Aurichs und Ostfrieslands als Urlaubsziel Auswirkungen auf die Zusammen-
setzung (= Herkunft der Befragten) der Stichprobe. Sie ist deshalb nicht voll reprdsen-
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tativ fur die Situation im Jahresdurchschnitt, was an erster Stelle fiir den am starksten
touristisch gepragten Lagebereich, die Innenstadt, gilt.

Ziel einer Passantenbefragung ist es, die tatsachlichen Nutzer (hier v. a. Einkaufer)
einer Stadt zu befragen, d. h. Personen, die sich bereits fiir Aurich als Einkaufsort ent-
schieden haben. Hier liegt der Unterschied zur Haushaltsbefragung, die flachende-
ckend durchgefiihrt wird und in der Stichprobe auch Befragte enthalt, die nicht in
Aurich einkaufen.

Abb. 12: Standorte der Passantenbefragung in Aurich
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Bearbeituné: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 i

Die Passantenbefragung fand an folgenden Standorten statt:

1. FuBgéngerzone
2. Carolinenhof (in der Mall im EG)
3. Fachmarktlagen (FMZ) Aurich West (a) und Sid (b)
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Abb. 13:

Herkunft der befragten Passanten
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Von den insgesamt interviewten 379 Passanten wurden 193 in der FuBgangerzone, 81
im Carolinenhof und 105 Personen in den beiden Fachmarktlagen — die fiir sie ermit-
telten Ergebnisse werden im Folgenden zusammengefasst betrachtet - befragt.

Aus dem Stadtgebiet von Aurich (Zone 1) kommen fast 60% der Befragten der FuBgan-
gerzone. Im Carolinenhof sind es 63% und in den Fachmarktlagen fast 66%.

Aus der Einzugsgebietszone 2 (zum Einzugsgebiet vgl. auch Kapitel 5.1) stammen rd.
14% (Befragung FuBRgdngerzone), rd. 17% (Befragung Carolinenhof) bzw. rd. 26% (Be-

fragung Fachmarktzentren) der Befragten.

CIMA

Bei der Betrachtung der Besucherzahlen aus der Zone 3 zeigt sich hinsichtlich der Her-
kunft der Befragten ein recht homogenes Bild: rd. 7 % (Fugangerzone), rd. 9 %(
Carolinenhof), rd. 6 % (Fachmarktlagen).

Deutliche Unterschiede zeigen sich hinsichtlich der Herkunft der Befragten aus dem
restlichen Deutschland. Mit rd. 19 % liegt hier der Wert fur den Befragungsstandort
FuRgangerzone klar Giber dem Wert flr den Standort Carolinenhof (rd. 11 %) sowie
sehr deutlich Gber den Wert fur die beiden Fachmarktlagen (rd. 3 %). Dies zeigt plau-
sibler Weise auf, dass an erster Stelle die Innenstadt das Ziel von Besuchern von au-
Rerhalb der Region ist.

Das Angebot der Fachmarktlagen richtet sich demgegeniber v.a. an Kunden aus Aurich
und der Region. Da eine nicht unerhebliche Anzahl von Befragungen in den Fachmarkt-
lagen vor den beiden E-Centern stattfand, driickt sich dies in den im Vergleich zu allen
drei Standortbereichen héchsten Anteilen an Befragten aus Aurich und v.a. aus der
Zone 2 aus.

Die Befragung umfasste u. a. folgende Themenfelder:

= Innenstadt: Besuchsmotive, Besucherverhalten (Frageschwerpunkt Einzelhandel,
Einschatzung Parkplatzsituation)

= |nnenstadt: Attraktivitat als Einkaufsstandort, Einkaufsverhalten

=  Aussagen zum EKZ Carolinenhof, Verknipfung im Besuchsverhalten mit der Kern-
innenstadt (FukRgangerzone)

= Aussagen zu den Fachmarktlagen Aurich Siid und West

= Verkehrsmittelwahl, Geschlecht und Alter der Befragten
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4.1.2 Kernergebnisse der Passantenbefragung

Im GroRen und Ganzen zeigt sich ein homogenes Antwortverhalten bei den Teilgrup-
pen der Befragten an den genannten drei Befragungsstandorten.

Das Publikum des Carolinenhofs ist v.a. gepragt durch Besucher aus Aurich und dem
Auricher Umland. Dies gilt in einem nochmals starkeren Male fiir die Besucher der
beiden Fachmarktlagen. Sicherlich auch bedingt durch die Pragung durch ein u. a.
starkes Nahversorgungsangebot. Demgegeniiber rekrutiert die FuRgangerzone deut-
lich starker Besucher von auBerhalb des Einzugsgebietes, was auf den Stellenwert der
Innenstadt fir Touristen hinweist. Da die Befragung Ende August —und damit in der
ausklingenden Hauptsaison stattfand — ist das erfasste Passantenherkunftsspektrum
an den drei Lagebereichen nicht voll reprasentativ fir die Jahresdurchschnittssituati-
on. Dies gilt v. a. fur die FuRgangerzone und bedingt auch fiir den Carolinenhof.

Die Passanten, die die FuRgangerzone und den Carolinenhof aufsuchen, nutzen zwar
schwerpunktmaRig den Pkw als Verkehrsmittel; allerdings kommt auch dem Fahrrad
eine malgebliche Bedeutung zu. Speziell die Besucher des Carolinenhofs erreichen
diesen im Vergleich aller drei Standorttypen daneben iberdurchschnittlich hdufig zu
FulR. Demgegeniiber prasentieren sich die beiden Fachmarktlagen — wenig verwunder-
lich flr diese verkehrsbezogenen Standorte — als Pkw-orientierte Lagen.

Hinsichtlich der Besuchshaufigkeit in der Innenstadt zeichnen sich v.a. die im
Carolinenhof befragten (weniger mobilen?) Passanten durch ein hohe Ein-
kaufsfrequenz in der Innenstadt aus. Gefolgt von den Befragten in der FuBgangerzone.
Demgegeniiber besuchen die an den Fachmarktzentren befragten Passanten die In-
nenstadt seltener.

In der Gesamtschau ergibt die Passantenbefragung fiir die Auricher Innenstadt ein
durchaus positives Bild. Innenstadtadaquat werden Einkaufen und Bummeln als
Hauptbesuchsmotive genannt. Auf die Frage nach Problemen bei der Parkplatzsuche
antwortete die grolRe Mehrheit der Befragten mit ,nein”.

Als besondere Starken rangieren auf den ersten drei Positionen das Beklei-
dungsangebot, die Parkplatzsituation und die Meinung ,alles gut“(!). Die Hitliste der
Schwichen wird angefiihrt vom Aspekt Einzelhandel (Angebot allgemein, Offnungszei-
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ten). Interessanterweise folgen auf den nachsten beiden Platzen jedoch erneut das
Bekleidungsangebot sowie die Parkplatzsituation, die in der vorherigen Frage noch die
beiden wichtigsten Starken der Innenstadt waren. Hier sind sich die Befragten offen-
sichtlich uneinig. Bei den Schwachen ,Parkplatzsituation, Bauarbeiten” ist zu bertick-
sichtigen, das letztere ein temporares Problem darstellte. Durch die im Kontext der
Sanierungsplanung erfolgende teilweise Reorganisation der Stellplatzsituation in der
Innenstadt, ist die Einschatzung der Befragten nur als bedingt tragfahig fur die Ein-
schatzung der angestrebten neuen Situation einzuordnen.

Die Benotung der wesentlichen Merkmale der Innenstadt bewegt sich in einem engen
Notenspektrum zwischen 2,2 und 3,1. Besonders positiv schneiden die Aspekte Service
und Beratung sowie die AuBenerscheinung der Geschafte ab. Am Ende des Spektrums
rangieren die Aspekte Angebotsvielfalt und Offnungszeiten (ein ,Klassiker”).

Die am haufigsten gewiinschte Verbesserung betrifft nach einhelliger Meinung der
Befragten das Einzelhandelsangebot. Dahinter folgt ein breites Biindel von méglichen
Verbesserungsansatzen, ohne dass diese den Stellenwert des Themas Einzelhandels-
angebot erreichen: Aufwertung der Innenstadtatmosphare (Stadtebau, etc.), Sauber-
keit und Sicherheit verbessern (v. a. von den Befragten in der FuRgédngerzone ge-
nannt), Verbesserung der Fahrradinfrastruktur (v.a. von den Befragten in der FuRgan-
gerzone gewiinscht). Weitere Verbesserungswiinsche und -vorschlage betreffen u. a.
die Bereiche Freizeit- und Kulturangebote, Gastronomieangebote, das Parkplatzange-
bot (s.0.)/ das (damalige) Problem mit den Bauarbeiten, die Griinsituation, die Off-
nungszeiten, die Situation des Marktplatzes und das Lebensmittelangebot.

Eine relativ groRe Mehrheit der Befragten vermisst bestimmte Sortimente in der In-
nenstadt. Insgesamt bietet sich hier ein eher kritisches Bild. Am starksten werden
Angebote aus den Bereichen Lebensmittel, Hausrat und Glas / Porzellan / Keramik
vermisst. Dabei fehlen den Befragten aus der FuRgangerzone deutlich starker als den
sonstigen Befragten Angebote aus letzterem Bereich. Dies wiirde auch erkldren, wa-
rum die Befragten aus der FuRgangerzone Angebote im Bereich Spielwaren starker
vermissen. Auch hier hat — soweit der CIMA bekannt -in den letzten Jahren eine Ver-
schlechterung des Angebots stattgefunden. Speziell den Befragten an den Fachmarkt-
standorten fehlen Angebote aus dem Bereich Elektroartikel und Unterhaltungselekt-
ronik in der Auricher Innenstadt. Defizite im Bekleidungsangebot sind verstarkt fiir die
Befragten im Carolinenhof Thema.
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So gut wie allen Befragten ist das EKZ Carolinenhof bekannt. Hinsichtlich der Frage
,Gehort lhrer Meinung nach der Carolinenhof zur Auricher Einkaufsinnenstadt oder
liegt er (schon) auBerhalb?“ bietet sich folgendes Bild: Sowohl die Befragten in der
FulRgangerzone als auch im Carolinenhof selber zdhlen das EKZ knapp mehrheitlich
noch zur Innenstadt. Eine knappe Mehrheit der Besucher der Fachmarktzentren sagt
hingegen, dass der Carolinenhof nicht mehr in der Innenstadt liegt. D. h., der
Carolinenhof wird nicht per se bzw. unhinterfragt als Teil der Innenstadt wahrgenom-
men. Die ,Frequenzverknupfung” beziiglich des Einkaufsverhaltens zwischen den
Standorten FulRgangerzone und Carolinenhof stellt sich ungleichgewichtig dar. Von den
Befragten in der FuRgangerzone gaben lediglich rd. 33 % an, den Besuch in der FuRB-
gdngerzone am Befragungstag mit einem Besuch des Carolinenhofs verbinden zu wol-
len bzw. dies schon getan zu haben. Umgekehrt planten rd. 63 % der Befragten im
Carolinenhof am selben Tag noch einen Besuch der FuRgédngerzone oder hatten dies
schon getan.

Auf die Frage nach den Starken und Schwachen des Carolinenhofs antworteten die am
Standort Carolinenhof befragten Passanten wie folgt, wobei darauf hingewiesen wird,
dass sich speziell zu den Schwachen nur eine relativ geringe Zahl dieser Befragten
konkret gedulRert hat. Als dominierende Starken wurden das Einzelhandelsangebot
und ,alles unter einem Dach” (Alleinstellungsmerkmal in Aurich) genannt. Als wesent-
liche Schwéachen wird aber ebenfalls in anndhernd gleicher Intensitat das Einzelhan-
delsangebot angefiihrt; gefolgt von den Aspekten Leerstinde/ ungenutzte Flichen
sowie ,unattraktiv”. Insgesamt betrachtete bietet sich hiermit fiir den Carolinenhof
eher eine schwache Bewertung durch die dortigen Passanten.

Der Uberwaltigende Vorteil der Fachmarktlagen Aurich Stid und West besteht laut den
dort Befragten im Einzelhandelsangebot. Mit groRem Abstand folgen die Ndhe zum
Wohnort bzw. die Lage auf dem Arbeitsweg und die Kompaktheit (,,alles dicht bei-
sammen”). Einen Nachteil dieser beiden Standorte stellt gemaR der dort befragten
Passanten die Verkehrssituation dar. Auch das Einzelhandelsangebot wird kritisch
erwahnt — allerdings in einem deutlich geringeren Umfang, als es bei der Nennung der
Starken positiv herausgestellt wird.

CIMA

4.2 Haushaltsbefragung

4.2.1 Methodik

Im Rahmen einer reprasentativen Haushaltsbefragung5 wurden im Auftrag der CIMA
vom Marktforschungsunternehmen Schafenacker Marktforschung & Unternehmens-
beratung (Wirzburg) im Zeitraum 19. bis 28. August 2013 insgesamt 413 Telefoninter-
views durchgefiihrt. Befragt wurden 205 Personen aus Aurich und 208 Personen aus
dem in der folgenden Abbildung dargestellten Umland.

Abb. 14:

Gebiet Haushaltsbefragung

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013; Kartengrundlage: Map Point, ohne MaRstab

> Der statistische Fehler betragt bei den hier gewihlten StichprobengréRen min. ca. 5 % (bei einer Ant-

wortverteilung von 85 % : 15 %) bis max. ca. 7 % (bei einer Antwortverteilung von 50 % : 50 %).
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Die Befragung umfasste u. a. folgende — sich teilweise mit der Passentenbefragung
Uberschneidende (Spiegelung der Sichtweisen) - Themenfelder:

= Aurich als Einkaufsstandort: Attraktivitat, Einkaufsorientierung nach Sortimenten
und im Zeitverlauf

= Innenstadt: Besucherverhalten und —motive, Verkehrsmittelwahl, Parkplatzsitua-
tion

= Aussagen zum EKZ Carolinenhof, Verknlipfung im Besuchsverhalten mit der Kern-
innenstadt (FuRgdngerzone)

= Geschlecht und Alter der Befragten

4.2.2 Zusammenfassung Ergebnisse der Haushaltsbefragung

Beziiglich der Ergebnisse der Befragung bietet sich zusammengefasst folgendes Bild:
(Hinweis: Alle folgenden Prozentangaben beziehen sich auf Auferungen der Befragten
(= n), die nicht mit ,,keine Angabe” oder ,, weif3 nicht” geantwortet haben.)

Starken des Einkaufsortes Aurich (Mehrfachnennungen méglich)

= Das Einzelhandelsangebot rangiert auf Platz eins der Starken (Auricher wie Um-
landbefragte).

=  Durchaus alarmierend ist die Tatsache, dass auf Einschatzung , keine Starken”
erhebliche Werte entfallen. Eine Aussage, die letztlich als
Schwachenwahrnehmung einzuordnen ist.

= Als weitere Starken — allerdings mit einem deutlich geringeren Stellenwert — wer-
den u. a. Kompaktheit/ Erreichbarkeit des Einkaufsortes sowie Gestaltung/ Atmo-
sphéare/ Aufenthaltsqualitdt genannt. Unterschiede bei den Befragten aus Aurich

und dem Umland betreffen neben der Beurteilung des Einzelhandelsangebots v. a.

die Wahrnehmung der FuBgangerzone/ des Marktplatzes. Hier fallt die Einschat-
zung der Umlandbewohner erkennbar positiver aus als die der einheimischen Be-
volkerung.
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Schwichen des Einkaufsortes Aurich (Mehrfachnennungen maoglich)

= Wichtigste Schwéchen: Einzelhandel allgemein, Offnungszeiten

= Die Umlandbewohner sind hiermit deutlich zufriedener. Dieses mildere Urteil der
Umlandbefragten setzt sich — bis auf den Aspekt Parkplatzangebot/ -gebiihren/
Bauarbeiten — durchgangig fort. Mit einem Wert von 54 % (!) attestieren sie Au-
rich als Einkaufsort ,keine Schwache”; fur die Auricher Befragten ermittelt sich
hier nur ein Wert von rd. 23 %.

=  Ein fehlender Lebensmittelmarkt bzw. Defizite beim Lebensmittelangebot sind v.
a. fur die Auricher Thema (Wert von rd. 14 %).

= Das Themenfeld Parkplatzangebot/ -gebiihren/ Bauarbeiten wird von den
Auricher wie von den Umlandbefragten nur als relativ moderate Schwache aufge-
fasst (Werte von rd. 10 % bzw. 12 %).

Auch hier gilt: bei der Schwéache ,,Bauarbeiten” ist zu berticksichtigen, dass sie ein
temporéares Problem darstellte. Durch die im Kontext der Sanierungsplanung erfolgen-
de teilweise Reorganisation der Stellplatzsituation in der Innenstadt, ist die Einschat-
zung der Befragten nur als bedingt tragféhig fur die Einschatzung der angestrebten
neuen Situation einzuordnen.

Besuchsintensitdt bzgl. des auBerhalb der Auricher Innenstadt gelegenen Auricher
Einzelhandel

Die Giberwiegende Mehrheit der Auricher Befragten (rd. 70 %) besucht diese Anbieter
etwa einmal in der Woche (43,4%) oder fast taglich (26,3%). Dies sieht bei den befrag-
ten Bewohnern des Umlandes genau umgekehrt aus. Sie besuchen zu 26,3% nur sehr

selten, und zu 31,2% sogar Gberhaupt nicht diese Einzelhandelsstandorte.

Einzelhandelsangebot Aurich insgesamt — vermisste Waren oder Geschafte (Mehr-
fachnennungen moglich)

Von den Auricher Befragten vermissen knapp 70% (!), von den Umlandbefragten nur
rd. 33% Sortimente oder Angebote im beim Auricher Einzelhandel.

Antworten der Befragten, die Angebote vermissen: Angebote im Bereich Lebensmittel
werden mit einem Wert von 42% von den Auricher Birgern am starksten vermisst.
Daneben im Fokus stehen v. a. das Bekleidungsangebot (Wert von rd. 30 %) sowie das
Angebot an Haushaltswaren (Wert von rd. 25 %). Die Umlandbewohner setzen bei
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dieser Frage etwas andere Schwerpunkte (verstandlicherweise u.a fir das Nahversor-
gungsangebot): hier rangiert das Bekleidungsangebot mit einem Wert von rd. 34 % auf
Rang eins, gefolgt vom Lebensmittelangebot und Haushaltswarenangebot mit jeweils
rd. 19 % auf Rang zwei und dem Spielwarenangebot mit einem Wert von rd. 15 % auf
Rang drei.

Einkaufsorientierung nach Sortimenten

(Hinweis: Alle folgenden Prozentangaben beziehen sich auf AufSerungen der Befragten
(= n), die nicht mit , kein Bedarf”, ,keine Angabe“ oder ,,weif8 nicht” geantwortet ha-
ben.)

Gefragt wurde nach allen Sortimenten bzw. Warengruppen. Im Folgenden erfolgt eine
beispielhafte Kurzdarstellung fiir die drei umsatzstarksten Sortimente (ca. 8 % und
groBer am Umsatz Aurich gesamt; Rangreihung absteigend:

Lebensmittel
Auricher Befragte: Mit rd. 97 % sehr starke Orientierung auf das Auricher Angebot

= Demgegeniber sind die Umlandbewohner bei diesem Kernsortiment der Nahver-
sorgung — verstandlicherweise - deutlich weniger auf Aurich als Einkaufsort orien-
tiert (rd. 24 %)

= Unangefochtene Magneten fir die Auricher Nachfrage sind die in den beiden
Auricher Fachmarktlagen West und Sud situierten E-Center. Diese werden auch
von den Umlandbewohnern genannt. Allerdings relativ dicht gefolgt vom Combi-
Markt; auch genannt: der E-Neukauf im Carolinenhof

Bekleidung, Wasche

= Einkaufsorientierung Auricher Birger: mit rd. 68 % fur ein kleineres Mittelzentrum
hohe Orientierung auf Auricher Anbieter. Die Konkurrenz agiert dabei weniger in
den direkt umliegenden Wettbewerbsstandorten Leer, Emden, Wittmund und
Wiesmoor, sondern im Oberzentrum Oldenburg und im Internet / Versandhandel.
Magnetanbieter: H & M, Silomon sowie Rudnick Mode

=  Einkaufsorientierung Umlandbewohner: mit rd. 48 % deutliche Orientierung auf
Aurich. Daneben spielen v. a. Norden und Oldenburg als Einzelstandorte eine her-
ausgehobene Rolle. Mit rd. 9 % kommt auch dem Internet / dem Versandhandel
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eine erkennbare Bedeutung zu. Es werden dieselben Auricher Magnetanbieter
genannt

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

= Etwas mehr als zwei Drittel der Auricher kaufen Elektroartikel im FMZ West bei
»Expert Bening” ein, sowie recht beachtliche rd. 38 % der Biirger aus dem Umland.
An zweiter Stelle folgt bei den Aurichern der Internet- und Versandhandel mit rd.
10 % sowie bei den befragten Personen aus dem Umland noch davor die Orte
Wittmund (11,0%) und Norden (8,3%). Letztere nannten aber auch haufig diverse
/ sonstige Einkaufsorte (insgesamt rd. 18 %)

(Hinweis: Alle folgenden Prozentangaben beziehen sich auf Auferungen der Befragten
(= n), die nicht mit , keine Angabe“ oder ,,weif8 nicht” geantwortet haben.)

Einkaufshaufigkeit in der Auricher Innenstadt

= Der fast tagliche Einkauf in der Innenstadt spielt mit rd. 13 % nur fur eine Minder-
heit der Auricher Birger eine Rolle. Rd. 36 % besuchen ihre Innenstadt ca. 1x pro
Woche, rd. 13 % ca. alle zwei Wochen. Mit rd. 29 % (ca. 1x pro Monat; seltener)
besucht ein relativ groBer Anteil der Auricher Blrger die Innenstadt eher selten.
Rd. 10 % geben sogar an, die Innenstadt nie zu besuchen. Auch wenn diese Anga-
be ggf. etwas liberzeichnet ist, und sich hinter ihr moglicherweise einige Nennun-
gen fir ,selten” verbergen®, stellt dies doch einen eher kritischen Wert dar

=  Von den Umlandbefragten gaben nur rd. 24 % an, die Innenstadt haufiger (fast
taglich; ca. 1x Woche, ca. alle zwei Wochen) zu besuchen. Der GrofRteil der Um-
landbefragten besucht die Innenstadt eher selten - rd. 50 % der Nennungen ent-
fallen auf ,,ca. 1x Monat“ und ,seltener”. Erstaunliche rd. 26 % antworteten sogar
mit ,,nie”. Auch wenn diese Angabe ebenfalls ggf. etwas liberzeichnet ist, und sich
hinter ihr méglicherweise einige Nennungen fiir ,,selten” verbergen

= Diese Ergebnisse zeigen auf, dass die Zugkraft des Auricher Innenstadt-
Einzelhandelsangebots gestarkt werden sollte



I Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Aurich

Motive fiir den Innenstadtbesuch (Mehrfachnennungen maéglich)

=  Von den Aurichern wie auch von den Umlandbewohnern wird als Haupt-grund fur
den Aufenthalt in der Innenstadt das Einkaufen genannt (Werte von rd. 64 % bzw.
58 %). Bummeln — als Indikator flr den ,,Erlebnisaufenthalt/-einkauf” -spielt dem-
gegeniber (rd. 29 % bzw. rd. 24 %) eine deutlich schwachere Rolle. Aus Sicht der
Auricher Bevoélkerung rangieren alle weiteren Besuchsgriinde deutlich hinter die-
sen Hauptzielen

= Fir ,komme nie in die Innenstadt” ergibt sich fiir die Umlandbefragten ein Wert
von 20 %! Ziel sollte deshalb wie schon erwdhnt sein, die Umlandansprache zu
steigern

Aufenthaltsdauer fiir Erledigungen in der Innenstadt

Der Gberwiegende Teil der Auricher (45%) verbringt ein bis zwei Stunden in der Innen-
stadt (Besucher aus dem Umland: rd. 41 %). Im Vergleich zu den Aurichern investieren
die Umlandbewohner durchschnittlich mehr Zeit in den Besuch der Auricher Innen-
stadt. So halten sich z. B. rd. 32 % dort mehr als zwei Stunden auf, wahrend dies auf
die ortliche Bevolkerung nur fiir 13 % zutrifft. Die langer Aufenthaltsdauer der Um-
landbewohner ist verstandlich, bedenkt man, das sich fir sie ein nur kurzer Aufenthalt
vor dem Hintergrund der héheren zeitlichen Aufwandes zur Erreichung der Innenstadt
weniger ,lohnt”.

Verkehrsmittelwahl beim Aufsuchen der Auricher Innenstadt

Knapp die Halfte der Auricher kommt mit dem Pkw in die Innenstadt. Rund 38% be-
nutzen das Fahrrad, was einen signifikant hohen Wert darstellt. Rd. 12 % kommen zu
FuR in die Innenstadt. Der OPNV spielt fiir die Auricher zur Erreichung der Innenstadt
faktisch keine Rolle. Die Besucher aus dem Umland sind fiir den Besuch der Auricher
Innenstadt so gut wie ausschlieBlich auf den privaten Pkw orientiert (rd. 95 %).

Beurteilung der Erreichbarkeit fiir das gewahlte Verkehrsmittel

Sehr gute Noten erzielt die Erreichbarkeit mit dem Fahrrad (1,7) und zu Ful8 (1,6); dies
gilt fiir die Auricher wie fur die Umlandbefragten, wobei darauf hinzuweisen ist, dass

die Fallzahl (n) bei den Umlandbefragten hier nur 3 bzw. 2 betragt. Die Erreichbarkeit
mit dem Auto wurde als gut (2,2 Auricher Befragte) bis noch gut (2,4 Umlandbefragte)

CIMA

bewertet. Hiermit liegt fir die meistgenutzten Verkehrsmittel/-wege eine positive
Situation hinsichtlich der Erreichbarkeit der Innenstadt vor.

Bewertung Parkplatzsituation — Befragte, die den Pkw als Hauptverkehrsmittel nann-
ten

Rund 61% (Auricher Befragte) bzw. 72% (Umlandbefragte) gaben an, nie Probleme bei
der Parkplatzsuche zu haben. Gelegentliche Schwierigkeiten ergeben sich bei rd. 19 %
bzw. rd. 14 %. Das Gesamtergebnis spricht fir Aurich als relativ autofreundliche Stadt.

Bewertung wichtiger Aspekte der Auricher Innenstadt nach Schulnoten

Insgesamt betrachtet erhalt die Auricher Innenstadt eine im Vergleich durchaus gute
Bewertung. Bei der Zufriedenheit bzgl. verschiedener Aspekte der Auricher Innenstadt
fallt auf, dass sich die Ergebnisse in einem relativ engen Notenspektrum zwischen 2,3
und 3,2 bewegen. Auch weichen die Bewertungen der Auricher und der Umlandbevél-
kerung, bis auf den Aspekt Angebotsvielfalt, kaum voneinander ab. Service und Bera-
tung, Sauberkeit und Sicherheit und die AuRenerscheinung der Geschafte schneiden
am besten ab. Am schlechtesten werden die Offnungszeiten, das Preisniveau, das
Gastronomieangebot und v. a. die Angebotsvielfalt (Note 3,2 bei den Auricher Biir-
gern; Note 2,8 bei der Umlandbevdlkerung) bewertet.

Innenstadt: Vergleich des heutigen Einkaufsverhaltens mit dem vor drei Jahren —
Befragte: Personen, die in der Innenstadt einkaufen

Bei der Frage nach Veranderungen bei der Einkaufsorientierung auf die Innenstadt
zeigt sich, dass sich diese im Vergleich zu der vor drei Jahren bei den Aurichern wie
auch den Umlandbewohnern eher ins Negative verandert hat. Zwar gaben rd. 48 %
bzw. ca. 53% der befragten Personen an, dass sie ca. gleich viel in der Innenstadt von
Aurich einkaufen. Jedoch kaufen rund 37% der Auricher und fast 30% der Umlandbe-
wohner weniger in der Innenstadt ein, als vor drei Jahren. Fiir jeweils rund 10% von
ihnen ist die Innenstadt von Aurich seitdem interessanter geworden, so dass sie heute
haufiger dort einkaufen.
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Nennung alternativer Einkaufsorte bei den Innenstadtkaufern, die heute weniger als
vor drei Jahren in der Auricher Innenstadt einkaufen

Rund 37% (Auricher) bzw. 20% (Umland) dieser Befragten nennen keinen bestimmten
Ort, an dem sie dafiir mehr einkaufen. Aus Perspektive der Auricher Befragten werden
v. a. Oldenburg, das Internet, das Auricher Umland(!), Emden und Leer als nun starker
frequentierte Einkaufsorte genannt. Fir die Umlandbevdlkerung spielen v. a. Leer,
Norden, Stidbrookmerland und Emden eine Rolle.

Hauptgriinde hierfiir:

Griinde fir den Bedeutungsverlust der Auricher Innenstadt als Einkaufsstandort liegen
fir den GroRteil der Einheimischen, die weniger als vor drei Jahren in der Auricher
Innenstadt einkaufen, mit rd. 63 % der Nennungen im Angebot und Service des Einzel-
handels begriindet. Aber auch die Erreichbarkeit spielt mit 20% eine gewisse Rolle.
Dieses Argument nimmt fir die befragten Personen aus dem Umland, die weniger in
der Auricher Innenstadt einkaufen, in seiner Bedeutung sogar noch zu. Unter ihnen
wird er genauso haufig als Hauptgrund fiir den Bedeutungsverlust genannt wie Ange-
bot und Service des Einzelhandels. Private Griinde nennen die Befragten aus dem
Umland ebenfalls noch zu fast 20% (Auricher Befragte: 10%).

Bekanntheit des EKZ Carolinenhof

Das EKZ Carolinenhof ist allen Auricher Befragten bekannt. Bei den Biirgern aus dem
Umland ist der Bekanntheitsgrad mit rd. 95 % ebenfalls sehr hoch.

Frage nach der Zugehorigkeit des Carolinenhofs zur Einkaufsinnenstadt

FUr mehr als zwei Drittel der befragten Auricher (rd. 68 %) bzw. rd. 61 % der Befragten
aus dem Umland z&hlt der Carolinenhof zur Einkaufsinnenstadt. D. h. allerdings auch,
dass nicht von einer vélligen unhinterfragten Zugehorigkeit des Carolinenhofs zur Ein-
kaufsinnenstadt gesprochen werden kann.

Verbindung von Besuchen in der FuBgangerzone und im Carolinenhof

Eher mittelmaRig bis unterdurchschnittliche Verknipfung von Einkaufsvorgangen in
der FuBRgdngerzone und dem Carolinenhof. Speziell die Auricher verbinden nur in rd.
32 % der Félle den Besuch beider Standorte immer oder meistens miteinander. Die
Umlandbesucher tun dies immerhin in rd. 40 % der Falle.

CIMA

4.3 Vergleich Kernergebnisse Passanten- und
Haushaltsbefragung

Vergleich Passanten- und Haushaltsbefragung - Vorbemerkung

Betrachtet man die Ergebnisse der Passentenbefragung und der Haushaltsbefragung
beziiglich der in beiden identisch oder vergleichbar gestellten Fragen, ist festzuhalten,
das meist von graduellen und nicht substanziellen Unterschieden gesprochen werden
kann. Zu den Punkten im Einzelnen:

(Hinweis: Alle folgenden Prozentangaben beziehen sich auf AuBerungen der Befragten
(= n), die nicht mit , keine Angabe” oder ,weil nicht” geantwortet haben.)

Motive fiir den Innenstadtbesuch (Mehrfachnennungen maoglich):

Einkaufen wird in der Passanten- wie in der Haushaltsbefragung einhellig als dominie-
rendes Besuchsmotiv genannt. Gefolgt vom Bummeln. Diesem ,, Genussaufenthalt”
kommt bei den befragten Passanten ein héherer Stellenwert zu. Dies kann ggf. auch
mit dem Befragungszeitraum in der ausklingenden Hauptsaison zusammenhangen.
Daneben ist zu beachten, dass die Passanten die Gruppe darstellt, die sich (mehr oder
minder) fur Aurich als Einkaufsort entschieden hat, so dass deshalb dem Bummeln
vermutlich eine hohere Bedeutung zukommt.

Einkaufshaufigkeit in der Innenstadt — Befragte, die in der Innenstadt einkaufen:

Der Vergleich ergibt, dass die befragten Passanten als , eingefleischtere” Besucher der
Innenstadt eine im Kern hohere Einkaufsfrequenz aufweisen als die befragten Haushal-
te.

Benotung wesentlicher Merkmale der Innenstadt:

Insgesamt in beiden Befragungen durchaus gute Bewertung der Innenstadt. Das No-
tenspektrum, innerhalb dessen Noten vergeben wurden, ist bei bei-den Befragungen
eng und variiert hinsichtlich der Eckwerte nur gering. Zu beachten ist, dass einzelne
Noten der Passantenbefragung zu anderen Platzierungen bei der Haushaltsbefragung
gefiihrt hatten und umgekehrt. Die schlechteste Bewertung der Haushaltsbefragung
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erhalt die Angebotsvielfalt. Diese wird auch von den Passanten als nicht gut bewertet,
landet dort aber auf dem vorletzten Platz, gefolgt von den Offnungszeiten. Die Bestno-
te der Passanten erhielt ,,Service und Beratung” (2. Platz der Haushalte), bei der Haus-
haltsbefragung ist es die ,Sauberkeit und Sicherheit”, welche bei der
Passantenbefragung lediglich im unteren Mittelfeld auftaucht.

Innenstadt - Entwicklung Einkaufshaufigkeit (nur Befragte, die in der Innenstadt
einkaufen):

Bei beiden Befragungen (in der Passantenbefragung wurden hierzu nur die Passanten
in der FuBgangerzone befragt) gab die Mehrheit an, heutzutage ,gleich viel“ oder
sogar ,mehr” als noch vor drei Jahren in der Innenstadt von Aurich einzukaufen. Wah-
rend bei der Haushaltsbefragung allerdings in besorgniserregender Weise deutlich
mehr Befragte heute weniger in Aurich einkaufen, als vor drei Jahren, zeigt sich in der
Passantenbefragung ein anderes Bild. Hinsichtlich des Einkaufsverhaltens der aktuell in
Aurich anzutreffenden Passanten lasst sich tendenziell eine leichte Intensivierung der
Einkaufsorientierung festhalten.

Verkehrsmittelwahl fiir den Innenstadtbesuch:

Die befragten Passanten in der FuBgangerzone und im Carolinenhof benutzen zur
Erreichung dieser Standorte bevorzugt den Pkw; allerdings relativ dicht gefolgt vom
Fahrrad. Nur der Carolinenhof wird von den dort befragten Passanten maRgeblich
auch zu Ful’ erreicht. Bei der Haushaltsbefragung ist das meistgenutzte Verkehrsmittel
zur Erreichung der Innenstadt ebenfalls der Pkw. Sie wird von 56% der befragten
Auricher Haushalte mit dem Pkw aufgesucht, von den Haushalten des Umlandes sind
es sogar Uber 94%. Das Fahrrad ist fiir die Auricher Birger das zweithdufig genutzte
Transportmittel, rd. 12 % kommen zu FuR. Der OPNV spielt weder fiir die befragten
Passanten noch die Befragten der Haushaltsbefragung eine Rolle.

Bewertung Parkplatzsituation in der Innenstadt — Befragte, die die Innenstadt besu-
chen:

Die Parkplatzfindung wird von der iberwiegenden Mehrzahl aller Befragten als un-
problematisch bezeichnet. Rd. 90% der befragten Passanten in der FuRgéngerzone und
im Carolinenhof empfinden dies so. Rund 61% (Auricher Befragte) bzw. 72% (Umland-
befragte) gaben an, nie Probleme bei der Parkplatzsuche zu haben. Gelegentliche

CIMA

Schwierigkeiten ergeben sich bei rd. 19 % bzw. rd. 14 %. Das Gesamtergebnis spricht —
wie schon erwahnt - fir Aurich als relativ autofreundliche Stadt.

Bekanntheit des EKZ Carolinenhof:
Der Carolinenhof ist nahezu allen befragten Passanten und Haushalten bekannt.

Fragen nach der Zugehdorigkeit des Carolinenhofs zur Einkaufsinnenstadt (alle Befrag-
te, denen der Carolinenhof bekannt ist):

Die in der FuRgangerzone und dem Carolinenhof befragten Passanten rechnen mit
jeweils rd. 55% den Carolinenhof zur Einkaufsinnenstadt. Am geringsten schatzen die
Befragten Passanten an den Fachmarktstandorten die Zugehorigkeit ein (47%). Dem-
gegenliiber tun dies immerhin etwa gut bis knapp zwei Drittel der befragten Haushalte
in Aurich wie auch im Umland.

Fazit Passanten- und Haushaltsbefragung

Im Kern l3sst sich fiir Aurich eine akzeptierte Aufstellung als Einzelhandelsstandort
festhalten. Allerdings: 36 % der Auricher und 28 % der Umlandbefragten (Haushalts-
befragung) gaben an, weniger als vor drei Jahren in der Innenstadt von Aurich ein-
zukaufen. Nur jeweils rund 10 % kaufen dort mehr als vor drei Jahren ein. Haupt-
grund: ,Einzelhandelsangebot”, gefolgt von , Erreichbarkeit” und , private Griinde“.

Relativ einheitliche Bewertung wesentlicher Merkmale der Innenstadt in beiden
Befragungen. Keine Note schlechter 3,2 (3-). (EH-)Angebotsvielfalt wird durchgehend
in den Befragungen am kritischsten gesehen.

Relativ hohe ,,Standortreue” der Auricher gegeniiber dem Auricher Einzelhandelsan-
gebot bei wichtigen Sortimenten.
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Vermisst wird in Aurich insgesamt vor allem Lebensmittel- (auch bzgl. des Betriebs-
typenmix), Bekleidungs- und Haushaltswarenangebot. In der Auricher Innenstadt
werden vor allem die Sortimente Hausrat/Glas/Porzellan/Keramik und Lebensmittel,
bedingt auch Spielwaren, Bekleidung und Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
vermisst

Mindestens 33 % der Befragten der Haushalts- und mindestens 45 % der Befragten in
der Passantenbefragung zahlen den Carolinenhof nicht zur Auricher Einkaufsinnen-
stadt. Die Befragungsergebnisse verweisen auf eine relativ schwache Einkaufsver-
kniipfung zwischen der Innenstadt/ FuBgéngerzone und dem Carolinenhof.

Pkw (Auricher und Umlandbefragte) und Fahrrad (Auricher Befragte) sind wichtige
Verkehrstrager. Zum Zeitpunkt der Befragung im August 2013 wurde die Parkplatzsi-
tuation in der Innenstadt als relativ entspannt beurteilt. Dabei duBerten sich die
Auricher Befragten kritischer als die Nicht-Auricher.

‘EIMA

4.4 Kundenherkunftsermittlung durch den Einzelhandel

4.4.1 Methodik

Im Auftrag der Stadt Aurich erfolgte im Zeitraum 19. (Montag) bis 31. (Samstag) Au-
gust 2013 eine von der CIMA konzipierte und begleitete Kundenherkunftsermittlung,
die vom Auricher Einzelhandel durchgefiihrt wurde. Der genannte Zeitraum lag damit
ebenfalls auBerhalb der niedersichsischen Sommerferien aber innerhalb der Som-
merferien von Nordrhein-Westfalen, Baden-Wiirttemberg, Bayern, Sachsen-Anhalt,
Sachsen (teilweise) und Thiiringen (teilweise), so dass sich in der Kundenherkunft
touristische Nachfrage in einem Umfang wiederspiegelt, wie sie nicht reprasentativ
fiir die Situation im Jahresdurchschnitt ist.

Die Kundenherkunft wurde dabei auf flinfstelliger Postleitzahlebene fir Aurich und das
Auricher Umland erhoben — vgl. die folgende Abbildung. Auf das Gebiet der Stadt Au-
rich entfallen dabei drei flinfstelligen PLZ-Bereiche: grob die Gebiete ,Kernstadt”,
»Nord“ und ,,Stid“. Kunden von aulRerhalb des in der Abbildung dargestellten Untersu-
chungsgebietes wurden den Kategorien restliches Deutschland und Ausland zugeord-
net.

Teilnahme:

= 29 der zum damaligen Stand 329 Auricher Einzelhandelsbetriebe (8,8 %)
= Davon 20 der 140 Betriebe aus der Innenstadt / dem Carolinenhof (14,3 %)

=  Die Kundendaten von zwei Friseuren, einem Reisebiiro sowie einem Dienstleister/
Medienunternehmen wurden — da kein Einzelhandel - nicht in die Berechnungen
einbezogen. Insgesamt wurden damit der CIMA von 33 Unternehmen Daten zuge-
leitet.

Mit rd. 9 % teilnehmender Einzelhandelsbetrieben lag (nur) eine relativ kleine Daten-
basis vor.
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Abb. 15: Gebiet Kundenherkunftsermittlung nach fiinfstelligen
Postleitzahlbereichen
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Weiter ist zu beachten, dass sich von den teilnehmenden 29 Einzelhandelsbetrieben
v.a. zwei (Nahversorger) durch sehr hohe Kundenfrequenzen auszeichnen und auch
sehr umfassend (Kassenauslesungen) Daten geliefert haben, wodurch sie wesentlich
die Ergebnisse (mit-)bestimmen. Beide sind auBerhalb der Innenstadt/ des
Carolinenhofs ansdssig. Um die Position der 20 teilnehmenden Anbieter aus der Innen-
stadt/ dem Carolinenhof abzubilden, wird fiir sie eine separate Teilauswertung vorge-
nommen.

CIMA

Die Ergebnisse der Kundenherkunftsbefragung stellen sich fiir die teilnehmenden
Betriebe im konkreten —im Gesamtjahresvergleich vermutlich deutlich Gberdurch-
schnittlich durch touristische Nachfrage gekennzeichneten — Untersuchungszeitraum -
wie im Folgenden erlautert dar.

Anteilige Kundenherkunft auf Basis absoluter Kundenzahlen:

= Fir alle 29 Betriebe:
rd. 70 % Kunden aus Aurich, ca. 30 % von aulRerhalb
Fir die 20 Betriebe aus der Innenstadt / dem Carolinenhof:
rd. 51 % aus Aurich, ca. 49 % von aulRerhalb

= Bedeutende Verkniipfungen bestehen dabei zum direkten Auricher Umland.
Fir alle 29 Betriebe:
gut 18 % aus lhlow, Stidbrookmerland, GroRefehn sowie der Samtgemeinde
Holtriem
Fir die 20 Betriebe aus der Innenstadt / dem Carolinenhof:
gut 16 % aus lhlow, Stidbrookmerland, GroRefehn sowie der Samtgemeinde
Holtriem

= Im Vergleich lhlow, Sidbrookmerland und GroRefehn kommt lhlow hinsichtlich
der Kundenherkunft die starkste Rolle zu. Ihlow verfligt nur iber ein relativ
schwaches Angebot (hier ist v. a. Siidbroomerland besser aufgestellt) und ist
verkehrlich gut auf Aurich orientiert (die GroRefehner Nachfrage fliet aus Er-
reichbarkeitsgriinden auch maRgeblich zum guten Angebot in Wiesmoor)

= Die Bedeutung der Kundenherkunft der weiteren einbezogen PLZ-Bereiche fllt
demgegeniiber ab, wobei - wie zu erwarten - bei separater Betrachtung die Anbie-
ter aus der Innenstadt starker hieraus Kunden schépfen kénnen (gut 12 %)

Die — vermutlich stark touristisch bedingten — Kundenbeziehungen zum restlichen
Deutschland stellen sich beziiglich der Kundenherkunft wie folgt dar und sind wie
schon weiter oben erwdhnt dem Erhebungszeitpunkt geschuldet:

Fir alle 29 Betriebe: rd. 5%

Fir die 20 Betriebe aus der Innenstadt/ dem Carolinenhof: ca. 20 %. Dies dokumen-
tiert die fiir die Innenstadt erkennbare Bedeutung touristischer Nachfrage. Kunden aus
dem Ausland spielen so gut wie keine Rolle.
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Die Werte hinsichtlich der Marktdurchdringung korrespondieren im Wesentlichen mit
den geschilderten Ergebnissen zur Kundenherkunft. Die Anbieter der Innenstadt ver-
flgen dabei Uber die ,tiefste” Ansprache im Raum.

Schaut man sich die Marktdurchdringung fiir die drei einbezogenen Auricher PLZ
26603 ,,Kernstadt”G, 26605 ,,Sin”7 und 26607 ,,Nord”san, wird deutlich, dass — u. a. aus
Erreichbarkeitsgriinden und der Ndhe zu Nicht-Auricher Einzelhandel — die Nachfrage
der , Kernstadt” besser angesprochen werden kann als die der beiden anderen Gebie-
te. Dies betrifft v.a. das rdumlich zum Auricher Angebot am ungiinstigsten ausgerichte-
te Gebiet ,,Nord”.

4.5 FuBgangerfrequenzanalyse

45.1 Zielsetzung, Methodik

Vorbemerkung

Der Stadt Aurich liegen die pro Zahlzyklus von der CIMA erstellten Chart-Berichte vor,
so dass im Folgenden nur knapp die Zielsetzung, die Methodik sowie die Kernergebnis-
se im Vergleich der letzten zwei Zdhlzyklen dargestellt werden. Vergleich der zwei
letzten und nicht aller drei Zahlzyklen, da sich der erste Zahlzyklus (Dezember 2013)
durch tempordr einmalige (BaumalRnahmen am Georgswall, die zu diesem Zeitpunkt
Wegebeziehungen beeintrachtigten) bzw. temporéar-saisonale Rahmenbedingungen

Aurich, Sandhorst.

Brockzetel, Egels, Extum, Haxtum, Kirchdorf, Popens, Rahe, Schirum, Wallinghausen, Wiesens.
Plaggenburg, Tannenhausen, Middels, Pfalzdorf, Spekendorf, Langefeld, Georgsfeld, Dietirichsfeld,
Walle, Pfalzdorf.

CIMA

(Weihnachtsmarkt auf dem Marktplatz, Verlagerung Wochenmarkt zum Rathaus) aus-
zeichnete, so dass ein Vergleich wenig zielfiihrend ware.

Zielsetzung

Die FuBRgangerfrequenzanalyse in der Auricher Innenstadt bietet eine empirisch fun-
dierte Bestimmung der Lagequalitat des Einzelhandels (A-, B-, C-Lagen — zur vertieften
Darstellung dieser Thematik vgl. auch die Ausfiihrungen in Kap. 8.3). Daneben ermog-
licht sie eine Analyse der frequenzseitigen Verkniipfung von Lagebereichen in der
Innenstadt sowie die Ermittlung von Basisdaten fir eine Erfolgskontrolle von ggf.
durchgefiihrten MaRnahmen zur Attraktivitatssteigerung.

Methodik

Die Stadt Aurich beauftragte wie schon erwahnt drei Zahlzyklen. Jeder Zahlzyklus be-
steht dabei aus drei hinsichtlich der einbezogenen Wochentage festen Erhebungsta-
gen, die auch den Auricher Wochenmarkt (Di., Sa.) berticksichtigen. Die Zahlzyklen
bilden im Jahresverlauf drei spezifische Konstellationen ab, und wurden in Abstim-
mung mit der Stadt Aurich festgelegt.

= 1. Zahlzyklus: (Di.) 10., (Mi.) 11. und (Sa.) 14. Dezember 2013 (Sondersituation mit
Weihnachtsmarkt und zum Standort Rathaus verlagertem Wochenmarkt, Bau-
malRnahmen Georgwall mit Behinderung von Wegebeziehungen)

= 2. Zahlzyklus : (Di.) 11., (Mi.) 12. und (Sa.) 15. Marz 2014 (keine Beeinflussung
durch Sondereffekte, wenig Tourismus)

= 3. Zahlzyklus: (Sa.) 9., (Di.) 12. und (Mi.) 13. August 2014 (Schulsommerferien in
allen Bundeslandern, Hochsaison)

Der folgenden Abbildung kénnen die zehn mit der Stadt Aurich abgestimmten Mess-

punkte entnommen werden. Der Zdhlpunkt 11 ,Abeggpassage” entfillt in der 2. Fre-

guenzmessung im Marz 2014 wie auch in der 3. Frequenzmessung im August 2014. Er

wurde einmalig in Absprache mit der Stadt fiir die Messung im Dezember 2013 aufge-

nommen, da der abgestimmte Zdhlpunkt 6 wegen Bauarbeiten im Umfeld im 1. Zahl-

zyklus entfiel.

Fahrradfahrer werden als Passanten erfasst, Kinder werden ab dem Grundschulalter
erfasst. Nicht mitgezahlt werden: PKW, Postbote, Zeitungsjungen, Lieferanten, Polizei,
etc. Die Messungen wurden pro Messpunkt im Zeitraum 10.00 bis 18.00 Uhr stiindlich
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durchgefiihrt, wobei basierend auf Messintervallen von 10 bzw. 12 Minuten eine
Hochrechnung der Messwerte auf die volle Stunde erfolgte.

Abb. 16: Messpunkte Fulgingerfrequenzmessung
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Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2014;
Kartengrundlage OpenStreetMap, ohne Malstab, genordet

CIMA Beratung + Management GmbH 2015

CIMA

4.5.2 Vergleich Kernergebnisse der zwei letzten Zahlzyklen - Marz
und August 2014

Tagesdurchschnitt und Standortvergleich

Abb. 17: FuBRgingerfrequenzmessung -Tagesdurchschnitt 3/2014, 8/2014
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= Wieim Mérz auch im August 2014 hdchster Tagesdurchschnitt am Standort ,,Ostli-
che BurgstraRe“(Rechengang jeweils: Tagesdurchschnitt Di.+ Mi.+Sa./3). Er ist
zwischen dem Modehaus Silomon und H & M lokalisiert und stellt damit die
Benchmark (100 %) fiir die Ableitung der Einzelhandelslagen in der Auricher In-
nenstadt dar (A-Lage).

= Abweichend zum Marz folgt auf Rang 2 der Standort ,, Westliche BurgstralRe”. Rang
3 belegt aber so gut wie gleichauf die ,Westliche OsterstraBe” (in Méarz Rang 2);
Rang 4 wird im August wie im Marz durch die ,Mittlere Norderstralle” belegt.

34
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= Gemittelt Gber alle Standorte liegt im August gegeniiber der Marzmessung ein
Frequenzplus von rd. 22 % vor, was vermutlich vor allem auf den Einfluss von
Tourismus zuriickgefiihrt werden kann.

Abb. 18: FuBgingerfrequenzmessung — Standortvergleich 3/2014, 8/2014
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Quelle jeweils: CIMA Beratung + Management GmbH 2014

=  Bis auf den Standort ,,Ostliche OsterstraBe” (+/- 0 %) profitieren hiervon alle
Standorte - allerdings nicht gleichermaRen:
»Westliche BurgstraRe” rd. +80 % - ggf. Effekte Nahe Museum, Sehenswiir-
digkeiten Bereich Lambertikirchhof, Hotels, Gastronomie(?)

,Westliche Osterstrafle” (rd. +25 %), ,Marktpassage” (rd. +23 %); u. a. Effekte

Gastronomie(?)

CIMA

- Messtandorte weitere Lohnen bis auf ,Carolinengang (Stid)“ mit rd. + 7 % ca.
+15 % bis +17 %.

-, Ostliche BurgstraBe” (ca. +12 %) und ,Mittlere NorderstraRe” (rd. +7 %)

Vergleich Tagesganglinien fiir die Dienstags- und Samstagsmessungen (Markttage)
im Marz und August 2014 fiir die fiinf , Top-,, Standorte (addierte Tagessummen
Di.+Mi.+ Sa.) gemaR Rangreihung im Marz 2014

Hinweis: Der im &stlichen Endbereich der FuRgingerzone situierte Standort ,Ostliche
Osterstralle” rangiert gegeniiber den 4 weiteren Top-Marzstandorten stark abgeschla-
gen anndhernd auf Niveau der Lohnen, so dass hier der Begriff ,Top-,Standort” stark
zu relativieren ist.

Vergleich Rangreihung Messungen Marz — August 2014

: Ostliche BurgstralRe — Ostliche Burgstralle

: Westliche OsterstraRe — Westliche BurgstraRe (allerdings so gut wie gleichauf)
: Westliche BurgstraRRe — Westliche OsterstraBe (allerdings so gut wie gleichauf)
: Mittlere Norderstrafle — Mittlere NorderstraRe

: Ostliche OsterstraRe — beim Rathaus

ua b WN

,Ostliche OsterstraBe”: im August nur Rang 7, der Standort ,beim Rathaus“ beleg-
te Rang 5

= Esist davon auszugehen, dass die Marzmessung am ehesten reprasentativ fir die
durchschnittliche Jahressituation ist.

= Die hier ermittelte Rangreihung der Standorte steht damit fiir das Frequenz- und
Lagegefille in der Auricher Innenstadt.
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Abb. 19: FuRgingerfrequenzmessung — Tagesganglinien ,,Ostliche BurgstraRe®,
Vergleich Dienstags- und Samstagsmessungen Marz und August 2014
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Quelle jeweils: CIMA Beratung + Management GmbH 2014

CIMA

1: Standort ,Ostliche BurgstraRe”

Dieser Standort war bei der Dienstagsmessung im August deutlich starker frequentiert
als im Marz; die Frequentierung stellte sich im Zeitverlauf im August kontinuierlicher
dar (vgl. die vorhergehenden Abbildungen).

Entgegen des Trends fiir die anderen Messpunkte zeichnet sich die Samstagsmessung
im August durch eine insgesamt niedrigere Frequenz als die Messung im Marz aus. Erst
ab ca. 14 Uhr liegen die Frequenzen (moderat) liber denen der Mdrzmessung. Diese
,hegative” Varianz erklart sich bis zu einem gewissen Grad dadurch, dass wahrend der
konkreten Messintervalle im August teilweise unglnstige Witterungsverhaltnisse am
Standort vorlagen. Dennoch entzieht sich das Augustmessergebnis bis zu einem gewis-
sen Punkt der Erklarung. Es lagen ansonsten keine Sonderfaktoren vor.
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Abb. 20: FuBgdngerfrequenzmessung — Tagesganglinien ,,Westl. Osterstrafle”, 2: Standort ,,Westliche Osterstral3e”
Vergleich Dienstags- und Samstagsmessungen Marz und August 2014

Deutlich starkere Frequentierung wahrend der Dienstagsmessung im August als im
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Abb. 21: FuBgdngerfrequenzmessung — Tagesganglinien ,,Westl. Burgstrafle”,
Vergleich Dienstags- und Samstagsmessungen Marz und August 2014
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CIMA

3: Standort ,Westliche Burgstrafle”

Der Standort ,,Westliche Burgstralle” weist im August gegeniiber der Dienstagsmes-
sung im Madrz eine stark erhéhte Frequenz auf.

Dabei korrespondiert der Frequenzverlauf wahrend des Tages im Kern mit dem der
Marzmessung; allerdings mit starkerer Betonung der Mittagszeit.

Auch bei der Samstagsmessung wird deutlich, dass der Standort ,Westliche Burgstra-
Be“ klar von der Situation zum Messzeitpunkt im August profitiert.
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Abb. 22: FuBgdngerfrequenzmessung — Tagesganglinien ,Mittl. NorderstraRe”, 4: Standort ,Mittlere Norderstraf3e”
Vergleich Dienstags- und Samstagsmessungen Marz und August 2014

Der Standort ,Mittlere Norderstralle” prasentiert sich an beiden Vergleichstagen syn-
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Abb. 23: FuRgingerfrequenzmessung — Tagesganglinien ,,Ostliche OsterstraRe”,
Vergleich Dienstags- und Samstagsmessungen Marz und August 2014
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Quelle jeweils: CIMA Beratung + Management GmbH 2014

CIMA

5: Standort ,Ostliche OsterstraRe”

Wie schon weiter oben dargelegt, rangiert der im 6stlichen Endbereich der FulRganger-
zone situierte Standort ,Ostliche OsterstraRe hinter den 4 weiteren Top-Standorten
stark abgeschlagen anndhernd auf Niveau der Lohnen, so dass hier der Begriff ,Top-
,Standort” stark zu relativieren ist.

Im Vergleich der beiden Dienstagsmessungen prasentiert sich die im August gemesse-
ne Frequenz moderat hoher; speziell am Vormittag wurden héhere Werte erzielt. In
der Augustmessung wurde am Samstag eine geringfligig geringere Frequenz als im
Marz ermittelt. Im Gesamtergebnis profitiert dieser Standort nicht nennenswert von
den touristischen Frequenzen der Feriensaison.

4.5.3 Fazit FuBgangerfrequenzanalyse

Es ist davon auszugehen, dass die in 2014 erfolgte Marzmessung am ehesten reprdsen-
tativ fur die durchschnittliche Jahressituation ist. Die hier ermittelte Rangreihung der
Standorte steht damit flir das Frequenz- und Lagegefille in der Auricher Innenstadt.

Der Standort 2 ,,Ostliche BurgstraBe” — Nahe Hauptmagneten H & M und Silomon —
zeichnet sich klar durch die hochsten Frequenzen aus (= Benchmark / 100 %).

Der zweitfrequenzstarkste Standort 4 ,,Westliche Osterstralle” zeichnet sich ,,nur”
noch durch 68 % der Frequenz des Standorts ,Ostliche BurgstraRe” aus. Die Standorte
1 ,Westliche BurgstraRe” (rd. 48 % im Marz) und 3 , Mittlere NorderstraRe” (rd. 45 %
im Marz) sind frequenzseitig vergleichbar sowie erkennbar schwacher als die Spitzen-
lage aufgestellt. Nach Osten nehmen die Frequenzen in der OsterstraBe deutlich ab.
Der Messpunkt 5 ,Ostliche OsterstraRe” rangiert anndhernd auf Niveau der ,,Lohnen”.
Die in sich ,stabilste” Einzelhandelslage ist die BurgstraRe. Die Frequenzen spiegeln
dabei die Besatzdichte und -qualitdt des Einzelhandels wieder.

Vergleicht man die Ergebnisse der Marzmessung mit der Augustmessung in 2014, die
wahrend der Haupttourismussaison stattfand, Iasst sich Folgendes festhalten:
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=  Gemittelt Gber alle Standorte liegt im August gegenuber der Mdrzmessung ein
Frequenzplus von rd. 22 % vor, was vermutlich vor allem auf den Einfluss von Tou-
rismus zurlickgefiihrt werden kann.
*  Bis auf den Standort ,,Ostliche OsterstraRe” (+/- 0 %) profitieren hiervon alle Stan-
dorte — allerdings nicht gleichermalen:
- ,Westliche BurgstraRe” rd. +80 % - ggf. Effekte Ndhe Museum,
Sehenswiirdigkeiten Bereich Lambertikirchhof, Hotels, Gastronomie(?)

- ,Westliche OsterstraRe” (rd. +25 %), ,,Marktpassage” (rd. +23 %);
u. a. Effekte Gastronomie(?)

- Messstandorte weitere Lohnen bis auf ,,Carolinengang (Sud)“
rd. +7 % ca. + 15 % bis +17 %.

- ,Ostliche BurgstraBe” (ca. +12 %), und ,Mittlere NorderstraRe“ (rd. +7 %)
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5 EINZUGSGEBIET UND NACHFRAGE

5.1 Einzugsgebiet der Stadt Aurich

Hinsichtlich des Themas , Einzugsgebiet” kbnnen zwei Betrachtungswinkel unterschie-
den werden. Einzugsgebiet an dieser Stelle in Anflihrungszeichen gesetzt, da dieser
Begriff neben seiner origindren Verwendung im Rahmen der Marktanalytik (= Gebiet,
aus dessen Nachfragepool ein betrachtetes Einzelhandelsaggregat grofStenteils seine
Umsatze speist) manchmal auch synonym zum landes- und raumordnerischen Termi-
nus des Verflechtungsbereichs benutzt wird.

Zuerst zum Auricher Einzugsgebiet im eigentlichen Sinne:

Die in der EHK-Arbeitskreissitzung am 7.11.2013 von der CIMA vorgestellte Abgren-
zung und Zonierung des Auricher Einzugsgebiets (vgl. die folgende Abbildung) stiitzt
sich — neben der Einbeziehung von Erreichbarkeits- und Wettbewerbsbeziehung sowie
der Ergebnisse der Passantenbefragung — vor allem auf die Kundenherkunft des leis-
tungsfahigen innerstddtischen Einzelhandels. Das heift, es ist in seiner Gesamtheit
bspw. nicht maRgeblich flr die Auricher Nahversorger oder fiir weniger leistungsstarke
Betriebe und stellt insofern eine ,,Maximalbetrachtung” dar.

Wettbewerbsseitig hat vor allem das Einzelhandelsangebot in den benachbarten Mit-
telzentren einen Einfluss auf die Ausdehnung und Strukturierung des Auricher Einzugs-
gebietes. Dabei besteht die intensivste Wettbewerbsbeziehung zu Leer und Emden.
Gefolgt von Norden und Wittmund, wobei speziell Wittmund im Vergleich einzelhan-
delsseitig eher schwach aufgestellt ist. Dabei Gberlappen sich jeweils die Einzugsgebie-
te. Auch das einzelhandelsseitig stark aufgestellte Grundzentrum Wiesmoor spielt in
die Strukturierung des Einzugsgebietes hinein.

Das Auricher Einzugsgebiet umfasst zum Einwohnerstand 30.6.2013 (LSKN)
166.860 Einwohner und gliedert sich wie folgt:

CIMA

=  Zone 1 /Stadt Aurich: 40.510 Einwohner (rd. 25 % im EZG)

= Zone 2: 50.416 Einwohner (rd. 30 % im EZG)
Einheitsgemeinde (EG) Ihlow, EG GroRefehn, EG Siidbrookmerland, Gemein-
den Blomberg, Eversmeer, Neuschoo und Westerholt der Samtgemeinde (SG)
Holtriem

= Zone 3: 75.934 Einwohner (rd. 45 % im EZG)
SG Hage, SG Brookmerland, EG Dornum, EG Esens, EG Wiesmoor, Gemeinden
Nenndorf, Ochtersum, Schweindorf und Utarp der SG Holtriem, ca. 40 % Ein-
wohner EG Wittmund, ca. 5 % EG Friedeburg

Abb. 24: Einzugsgebiet Stadt Aurich, mittelzentraler Verflechtungsbereich
gemaR Entwurf LROP Niedersachsen 2014
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Die Marktdurchdringung nimmt dabei von der Zone 1, liber die Zone 2 bis zur Zone 3
jeweils deutlich ab. In der Zone 3 besteht dabei im Bereich der Samtgemeinde Hage
und der Einheitsgemeinde Wiesmoor die geringste Ansprachemaoglichkeit fir den
Auricher Einzelhandel.

Daneben realisiert der Auricher Einzelhandel auch Umsatze mit Kunden von aulRerhalb
des Einzugsgebietes (Berufs- und Ausbildungspendler, Streukunden/ Zufallskunden,
Touristen). Bezogen auf das hier abgegrenzte Einzugsgebiet, ist dieses Nachfragepo-
tenzial fiir die meisten Auricher Betriebe nur von untergeordnetem Belang. Einzelne
Betriebe vor allem der Auricher Innenstadt profitieren wie die Kundenherkunftsermitt-
lung durch den Einzelhandel in der Hauptsaison 2013 ergab, wahrnehmbar von touris-
tischer Nachfrage wahrend der Saison.

Wie schon in Kapitel 3.1 erldutert, ist Aurich gemal’ des aktuell giiltigen LROP des Lan-
des Niedersachsen (2012) die zentral6rtliche Funktion eines Mittelzentrums zugewie-
sen. Wahrend Aurich im aperiodischen Bedarf eine Versorgungsaufgabe fiir die Bevol-
kerung im gesamten mittelzentralen Verflechtungsbereich hat, soll im Bereich Nahver-
sorgung Aurich- wie jede andere Kommune - vorrangig die Versorgung der eigenen
Bevolkerung sicherstellen.

Das Kongruenzgebot ist ausgerichtet auf die Einzelfallbetrachtung groRfldchiger
Einzelhandelsvorhaben; nicht auf die Beurteilung der Marktwirksamkeit vorliegen-
der Einzelhandelsstrukturen.

Das niedersichsische Kabinett hat am 24.06.2014 einen Entwurf fiir die Anderung und
Ergdnzung des LROP fir das Beteiligungsverfahren freigegeben. GemaR aktuellem
Verfahrenstand ist die dort niedergelegte Version des Kongruenzgebotes bei der Be-
wertung von Einzelhandelsvorhaben als ,Ziel in Aufstellung” zu beriicksichtigen. We-
sentliche Anderungen betreffen die mit ihm in Zusammenhang stehende Konkretisie-
rung der mittelzentralen Verflechtungsbereiche. °

,Das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgrofSprojektes darf den mafgeblichen
Verflechtungsbereich des Vorhabenstandortes nicht wesentlich iiberschreiten (Kongru-
enzgebot). In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-

Die Rechtsprechung hat im Marz 2012 dem Kongruenzgebot des LROP Niedersachsen 2012 den Status
eines Ziels der Raumordnung abgesprochen.

CIMA

grofiprojektes den grundzentralen Verflechtungsbereich nicht wesentlich iberschrei-
ten. [...] Eine wesentliche Uberschreitung [...] ist gegeben, wenn mehr als 30 % des
Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aufSerhalb des mafigeblichen Verflech-
tungsbereiches [...] erzielt wiirde. Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue Einzel-
handelsgrofSprojekt insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten.” (LROP-
Anderungsentwurf 2014, 2.3 Nr. 03)

Der vorhergehenden Abbildung kann der Verflechtungsbereich der Stadt Aurich ent-
nommen werden, wie er sich gemaR Anhang 7 zum Entwurf des LROP 2014 darstellt.
Der Auricher Verflechtungsbereich umfasst dabei nicht — wie schon weiter oben er-
wahnt - das gesamte Auricher Gemeindegebiet. Soweit der, im Detail schlecht lesba-
ren, Karte zu den Verflechtungsbereichen entnommen werden kann, fehlen die
Auricher Stadtteile Langefeld, Middels, Spekendorf und Brockzetel bzw. Teile von ih-
nen Uberschligig schatzt die CIMA, dass rd. 95 % des Auricher Einwohnerpotenzials
(ca. 38.490 Einwohner) in den Verflechtungsbereich fallen™..

Hinsichtlich des Auricher Umlands ist grob das Gebiet in den Verflechtungsbereich
einbezogen, das in die Zone 2 des Auricher Einzugsgebietes fillt. GemaR Gberschlagi-
ger Berechnung der CIMA betréfe dies ein Einwohnerpotenzial von rd. 54.050 Einwoh-
nern.

Bezlglich der hierzu abweichenden Darstellung der Verflechtungsbereichs gemaR des
Entwurfs des RROP fiir den Landkreis Aurich 2015 vgl. Kap. 3.1.

Derzeit sind noch nicht — wie geplant — kleinrdumige Einwohnerinformationen (,,Kacheln”) abrufbar.
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5.2 Nachfrage im Elnzugsgeblet der Stadt Aurich Abb. 25: Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet der Stadt Aurich
CIMA Warengruppe St(a::r:\:;i;:h Zone 2 Zone 3 Einzugsgebiet gesamt
Die Berechnung des Nachfragepotenzials im Einzugsgebiet der Stadt Aurich basiert auf anieilig nach
gemeindescharfen Einwohnerzahlen zum Stand 30.6.2013; ggf. unter Beriicksichtigung ueepe | URehe | MReRe || EEmme WG
TP . . . . . P Periodischer Bedarf i 118,0 134,4 201,0 453,4 52,4%
nur anteilig in das Einzugsgebiet einbezogener Einwohnerpotenziale bei einzelnen Lebensmittel Reformwaren 2.9 o4 1 3184 T
Gemeinden (EG Wittmund zu rd. 40 %, EG Friedeburg zu rd. 5 %). Ebenfalls gemeinde- Gesundheit und Kérperpflege 315 35,9 53,6 121,0 14,0%
. . . Zeitschriften, Schnittbl 3,7 42 6,2 14,0 1,6%
scharf werden die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern (MB Research, 2013) e TR oo 3 i3 i
den Berechnungen zugrundegelegt. Die Berechnung der Kaufkraftkennziffern fiir die Perstnlicher Bedarf i 344 39,2 58,6 1323 15,3%
.. . . . . Bekleidung, Wasche 19,1 21,8 32,5 73,4 8,5%
Zonen 2 und 3 fuRt dabei jeweils auf einer Gewichtung der gemeindescharfen Kauf- Schuhe, Lederwaren 64 72 10,8 24 28%
kraftkennziffern gemaR der eingebrachten Einwohneranteile der inkludierten Gemein- Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopédischer Bedarf 9.0 10.2 15,3 345 0%
. . . . . Medien und Technik i 23,6 26,9 40,2 90,6 10,5%
den/ Gemeindeteile. Die Berechnung des Nachfragepotenzials basiert daneben auf Bicher, Schreibwaren 46 53 7,9 17,8 2,1%
dem CIMA-Pro-Kopf-Ausgabesatz im Einzelhandel fiir das Jahr 2014 in Héhe von 5.668 Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 18,9 2,6 323 728 B4%
. X . X . K 3 Spiel, Sport, Hobby 11,2 12,7 19,0 42,9 5,0%
€. Er wird mithilfe der jeweiligen Kaufkraftkennziffer an das Nachfrageniveau nach Sportartikel, Fahrrader 64 73 10,9 24,6 2,8%
J g g
. . . . . . Spielwaren 2,3 2,6 39 8,7 1,0%
Zonen angepasst. Der folg'enden' Abblldun.g kaljm die NachfrégeS|Fuat|O'n im Detail Hobbybedurf, Zooartkel ve 28 s 56 1%
entnommen werden. Im Uberblick stellt sich die Nachfragesituation wie folgt dar. Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 35 4,0 6,0 136 1,6%
Einricht bedarf ir 15,5 17,6 26,4 59,5 6,9%
. . Mobel, Antiquitaten 12,6 14,3 21,4 48,4 5,6%
" Zone 1/ Stadt AUrICh. Heimtextilien 2,9 33 4,9 11,1 1,3%
- Einzelhandelsrelevante Nachfrage gesamt p. a.: 225,1 Mio. € Baumarktartikel, Gartenbedarf 18,9 215 32,1 72,5 8,4%
. Einzelhandel i 225,1 256,3 383,3 864,7 100,0%
- Kaufkraftkennziffer: 98,0 % Einwohner (30.06.2013, LSKN) 40.510 50.416 75.934 166.860
) Kaufkraftkennzifferin % 980 89,7 291 914
- Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Nachfrage p.a.:  5.557 € (B Research 2013, ggf. gewichtet) ’ ’ ’ ’
" Zone 2: Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015, abweichend zum CIMA-Bericht
. . 8 g
- Einzelhandelsrelevante Nachfrage gesamt p. a.: 256,3 Mio. € Entwicklung der Nahversorgung im Auricher Stadtgebiet Nord — aktualisierte Fassung*
- Kaufkraftkennziffer, gewichtet: 89,7 % (5/2012) Zuordnung von Sanitdtswaren nicht mehr zum periodischen (Gesundheit und

Korperpflege) sondern zum aperiodischen Bedarf (Uhren, Schmuck, medizinisch-

- Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Nachfrage p.a.: 5.084 € orthopadischer Bedarf)

= Zone3:
- Einzelhandelsrelevante Nachfrage gesamt p. a.: 383,3 Mio. €
- Kaufkraftkennziffer, gewichtet: 89,1%

- Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Nachfrage p.a.: 5.048 €

=  Einzugsgebiet gesamt (Zonen 1 bis 3):
- Einzelhandelsrelevante Nachfrage gesamt p. a.: 864,7 Mio. €

- Kaufkraftkennziffer, gewichtet: 91,4 %
- Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Nachfrage p.a.: 5.182 €
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6 EINZELHANDELSSTRUKTURDATEN AURICH

6.1 Gesamtiibersicht Stadt Aurich — Umsatz,

Verkaufsflache und Verkaufsflachenausstattung

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer vollstandigen CIMA-
Einzelhandelsbestandserhebung in der Stadt Aurich.™

Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenscheinnahme des konkre-
ten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitat und Sortimentsstruktur. Die Hoch-
rechnung der Umsétze fulSt auf branchentiblichen Fléchenproduktivitétenu, die vor
dem Hintergrund der lokalen und regionalen Wettbewerbsstruktur sowie des konkre-
ten Auftritts fir die Bewertung jedes einzelnen Anbieters angepasst wird. Soweit ver-
flgbar, werden der CIMA von den Unternehmen genannte Realumsatze eingestellt.

Es wurden 326 Einzelhandelsbetriebe erhoben, die auf einer Verkaufsflache von
128.325 gm einen Umsatz in Hohe von 304,1 Mio. € p. a. (hier und im Folgenden
Bruttowerte) erwirtschaften.

Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes ist in der
nebenstehenden Abbildung dokumentiert.

Im diesem Kapitel und im Folgenden werden wesentliche Eckwerte des Auricher Ein-
zelhandels knapp erldutert. Die einzelhandelsseitige Positionierung der Auricher Stadt-
/ Ortsteile sowie der Auricher Lagebereiche Innenstadt/ ZVB Innenstadt, Ergdnzungs-
bereich ZVB Innenstadt, Fachmarktlagen sowie sonstige Lagebereiche/ Streulagen wird
in den Kapiteln 6.4 und 8.2 dargestellt. Im Kapitel 9 erfolgt dann eine zusammenfas-

" Einzelhandelsvollerhebung in 4/2013, teilaktualisiert in 10/2013 sowie 3/2014 (Innenstadt, Standort Nix
wie hin, FM-Lagen Aurich West und Std); Anbieter mit Verkaufsflachen ab 400 gm abgestimmt mit der
Stadt Aurich in 4/2014, geringfugige Abweichung Anzahl Betriebe, Verkaufsflache und Umsatz gegen-
Uber der Darstellung in der ,,CIMA-Innenstadtanalyse” aus 12/2014 aufgrund ergianzender Beruicksichti-
gung eines Anbieters.

Brutto-Umsatz in Mio. € p. a./gm Verkaufsfliche. Quellen: branchenspezifischen Informationen aus
Firmen- und Verbandsveroffentlichungen, relevante Fachliteratur .
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sende Bewertung hinsichtlich der Identifizierung von Angebotsstarken und —
schwache, von Angebotsliicken und Ansiedlungspotenzialen.

CIMA

Abb. 26: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz und Verkaufsflache pro
Einwohner in der Stadt Aurich nach Warengruppen
A;:::L:zr Anteil der Ver'l'(aufs- el Umsatzin | Anteil am | VKF je Ew.

CIMA Warengruppe . flache Verkaufs- ) .

(Haupt- Betriebe in m? fliche Mio. € Umsatz ingqm

sortiment)

Periodischer Bedarf insgesamt 113 34,7% 23.505 18,3% 128,8 42,4% 0,58
Lebensmittel, Reformwaren 77 23,6% 18.600 14,5% 89,8 29,5% 0,46
Gesundheit und Korperpflege 21 6,4% 3.920 3,1% 35,0 11,5% 0,10
Zeitschriften, Schnittblumen 15 4,6% 985 0,8% 4,0 1,3% 0,02
Aperiodischer Bedarf insgesamt 213 65,3% 104.820 81,7% 175,3 57,6% 2,59
Personlicher Bedarf insgesamt 80 24,5% 22.880 17,8% 63,5 20,9% 0,56
Bekleidung, Wasche 51 15,6% 18.270 14,2% 45,0 14,8% 0,45
Schuhe, Lederwaren 11 3,4% 2.770 2,2% 7,7 2,5% 0,07
Uhren, Schmuck, medizinisch-
orthopadischer Bedarf 18 5,5% 1.840 1,4% 10,8 3,5% 0,05
Medien und Technik insgesamt 29 8,9% 6.405 5,0% 31,2 10,3% 0,16
Biicher, Schreibwaren 8 2,5% 1.970 1,5% 6,7 2,2% 0,05
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 21 6,4% 4.435 3,5% 24,5 8,1% 0,11
Spiel, Sport, Hobby i 28 8,6% 7.550 5,9% 15,9 5,2% 0,19
Sportartikel, Fahrrader 13 4,0% 2.695 2,1% 8,4 2,8% 0,07
Spielwaren 2 0,6% 1.755 1,4% 3,3 1,1% 0,04
Hobbybedarf, Zooartikel 13 4,0% 3.100 2,4% 43 1,4% 0,08
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 15 4,6% 6.920 5,4% 7,7 2,5% 0,17
Einrichtungsbedarf i it 27 8,3% 22.495 17,5% 24,5 8,0% 0,56
Mébel, Antiquititen 18 5,5% 19.975 15,6% 20,0 6,6% 0,49
Heimtextilien 9 2,8% 2.520 2,0% 4,5 1,5% 0,06
Baumarktartikel, Gartenbedarf 34 10,4% 38.570 30,1% 32,5 10,7% 0,95
Einzelhandel insgesamt 326 100,0% 128.325 100,0% 304,1 100,0% 3,17

Quelle:

CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Verkaufsflichen- und umsatzseitig dominierende Hauptwaren- und Warengruppen
in Aurich:

Die Warengruppe Lebensmittel, Reformwaren umfasst 77 Betriebe™ und eine
Verkaufsflache von 18.600 gm. In dieser Warengruppe wird ein Umsatz von rd.
89,8 Mio. € p. a. realisiert. Der Verkaufsflachen- und Umsatzanteil liegt damit bei
knapp 15 % bzw. knapp 30 % am gesamten Einzelhandel.

In der Warengruppe Bekleidung und Wasche, dem wichtigsten Leitsortiment mit-
telzentraler Innenstadtlagen, sind in Aurich insgesamt 51 Betriebe mit Hauptsor-
timent vertreten. Auf einer Verkaufsflache von 18.270 gm wird ein Einzelhandels-
umsatz von rd. 45,0 Mio. € p. a. erzielt. Dies entspricht einem Verkaufsflachen-
bzw. Umsatzanteil von rd. 14 % bzw. rd. 15 % am gesamten Einzelhandel in der
Stadt Aurich.

In der Hauptwarengruppe Medien und Technik agieren in der Stadt Aurich 29
Betriebe. Auf eine Verkaufsflache von 6.405 gm wird ein Umsatz von rd. 31,2 Mio.
€ p. a. generiert. Dies entspricht einem Verkaufsflichen- bzw. Umsatzanteil von
rd. 5 % bzw. rd. 10 % am gesamten Auricher Einzelhandel.

In der Hauptwarengruppe Einrichtungsbedarf agieren 27 Betriebe. Die Verkaufs-
flache fur diese Hauptwarengruppen betragt 22.495 gm (= rd. 18 % der Auricher
Verkaufsflache), auf der ein Einzelhandelsumsatz von 24,5 Mio. € p. a. (=rd. 8 %
des in der Stadt Aurich realisierten Einzelhandelsumsatzes) erzielt wird.

In der Hauptwarengruppe Baumarktartikel/ Gartenbedarf sind 34 Betrieben mit
Hauptsortimentfiihrung ansassig. Auf einer Verkaufsflache von 38.570 gm wird in
dieser Hauptwarengruppe ein Umsatzvolumen von 32,5 Mio. € p. a. generiert.
Dies entspricht einem prozentualen Anteil am Gesamtumsatz der Stadt Aurich von
rd. 11 %. Der Verkaufsflaichenanteil liegt sogar bei rd. 30 %.
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Hier und im Folgenden Betriebe mit Hauptsortiment (diese fiihren ggf. noch Randsortimente). Die
Verkaufsflachen- und Umsatzdarstellung umfasst Haupt- wie Randsortimentsflachen aller erfassten Be-
triebe.

Abb. 27:
Bedarf

CIMA

Verkaufsfliche pro Einwohner in Aurich im Vergleich — periodischer

Papenburg (2011)
Nienburg/Weser (2012) ]
Leer (2009)
Peine (2011) ]
Goslar (2009)
Hameln (2012) ]
Gifhorn (2010)
Wunstorf(2011)
Lehrte (2011)
Laatzen (2014) ]
Emden (2008)
Wolfenbiittel (2011)

Wilhelmshaven (2014)

Langenhagen (2011)

Oldenburg i. Oldenbg. (2007) |
Garbsen (2011)

Melle (2012) ]

Barsinghausen (2011)

Neustadt a. Rbge. (2013)

Aurich (2014) # 0,58

Verkaufsflache pro Einwohner in gm - periodischer Bedarf

0,97

0,00

1,00

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015



Abb. 28:
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Bedarf

Verkaufsflache pro Einwohner in Aurich im Vergleich — aperiodischer

Verkaufsflache pro Einwohner in qm - aperiodischer Bedarf

Leer (2009)
Nienburg/Weser (2012)
Papenburg (2011)
Aurich (2014)

Goslar (2009)
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Laatzen (2014)
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Neustadt a. Rbge. (2013)

2,85

3,13

2,00

2,50

3,00

3,50

Quelle:

CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Verkaufsflache je Einwohner

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflaichenausstattung ins Verhaltnis
zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bundesdeutsche Durchschnitt liegt bei ca. 1,5
gm Verkaufsflache je Einwohner (inkl. landlich geprdgte Raume). In der Warengruppe
Lebensmittel/ Reformwaren wird ein bundesdurchschnittlicher Wert von rd. 0,5 gm
Verkaufsflache je Einwohner als Vergleichswert angenommen.

Der Abbildung 26 kann fur Aurich die Verkaufsflichenausstattung nach Hauptwaren-
gruppen und Warengruppen entnommen werden.

Die Abbildungen 27 und 28" erméglichen eine Ausstattungsvergleich des Mittelzent-
rums Aurich (40.510 Einwohner, 30.6.2013) mit weiteren Mittelzentren (dabei Emden
und Hameln mit Teilfunktion Oberzentrum) der GroRenklasse ca. 32.000 bis ca. 61.700
Einwohner. Auf Wunsch der Stadt Aurich werden auch die nachstgelegenen Oberzen-
tren Wilhelmshaven (rd. 78.500 Einwohner) und Oldenburg (knapp 160.000 Einwoh-
ner) in die Betrachtung einbezogen.

Mit einer Gesamtverkaufsflache von 3,17 gm pro Einwohnerliegt auch im Vergleich der
herangezogenen Mittelzentren ein beachtlicher Wert in Aurich vor. Nur Leer, Nien-
burg/ Weser, Papenburg und Goslar zeichnen sich durch eine héhere Verkaufsflachen-
ausstattung pro Einwohner aus.

Unterscheidet man nach periodischem und aperiodischem Bedarf bietet sich folgendes
Bild:

Mit 0,58 gm VKF im periodischen Bedarf rangiert Aurich im hier herangezogenen Stad-
tevergleich ,,nur“ auf Rang 13 von 20. In der Warengruppe Lebensmittel und Reform-
waren ermittelt sich fir Aurich ein Wert von 0,46 gm VKF /Ew, der damit nicht nur
leicht unter dem bundesdurchschnittlichen Wert rangiert, sondern auch hinsichtlich
der Rangreihung im Stadtevergleich Aurich ,,nur”“ den Rang 12 von 20 zuweist.

1 Teilweise Abweichungen gegeniiber vorab prisentierter Daten zur Verkaufsflichenausstattung resultie-

ren aus der Einbeziehung tlws. aktualisierter Datenbasen sowie eine veranderten Zuordnung der Sub-
Warengruppe Sanitatswaren. Sie zahlt gemaR der aktuellen CIMA-Warengruppensystematik nun zum
aperiodischen und nicht mehr zum periodischen Bedarf .
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Mit einer Verkaufsflachenausstattung von 2,59 gm pro Einwohner ist Aurich beim
aperiodischen Bedarf gut aufgestellt (im Stadtevergleich Rang 4 von 20). Dabei liegen
allerdings deutlichen Varianzen hinsichtlich der hierin inkludierten Hauptwaren- und
Warengruppen vor.

Mit 0,95 gm VKF pro Einwohner verfiigt Aurich liber eine — auch im Stadtevergleich -

sehr hohe Pro-Kopf-Verkaufsflachenausstattung in der Hauptwarengruppe Baumarkt-
artikel und Gartenbedarf. Ursachlich hierfiir ist ein malgebliches grofflachiges Ange-
bot in u. a. zwei Baumarkten, einem Gartencenter, einem groRen Baustoffhandel so-

wie erhebliche Randsortimentsflachen u. a. in den Sonderpostenmarkten.

Positiv hervorzuheben ist die starke Pro-Kopf-Ausstattung Aurichs in der Warengruppe
Bekleidung und Wasche mit 0,45 gm VKF. Im hier herangezogenen Stadtevergleich
sind nur Leer, Papenburg, Hameln und Nienburg/ Weser starker aufgestellt.

Auch in den Hauptwaren- bzw. Warengruppen Biicher und Schreibwaren, Spielwaren,
Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat, Einrichtungsbedarf und Hobbybedarf/ Zooartikel
ermitteln sich im Stadtevergleich iberdurchschnittliche bis teilweise deutlich tber-
durchschnittliche Werte fur Aurich.

Eher durchschnittlich stellt sich die Pro-Kopf-Verkaufsflachenausstattung in Aurich in
den Bereichen Schuhe und Lederwaren dar. Tendenziell unterdurchschnittlich prasen-
tiert sie sich bei Elektroartikeln/ Foto/ Unterhaltungselektronik (inkl. Computer und
Biro-/Telekommunikation).

‘EIMA

6.2 Gesamtiibersicht Stadt Aurich —
Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitat einer Stadt beschreibt das Verhaltnis des am Ort getatig-
ten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage. Es kann ermittelt
werden, ob eine Stadt insgesamt oder bei einzelnen Warengruppen per Saldo
Kaukraftzu- oder abfllsse zu verzeichnet hat (Formel: Umsatz (brutto) in € p.
a./Nachfrage in € p. a. x 100).

Handelszentralitaten von (iber 100 % stehen fir saldierte Kaufkraftzufliisse; Handels-
zentralitdten von unter 100 % bedeuten per Saldo Kaufkraftabfliisse aus der betref-
fenden Raumeinheit. Handelszentralitaten werden fiir den Einzelhandel insgesamt
sowie fiir einzelne Warengruppen ermittelt.

Je groRer die Einzelhandelszentralitadt eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft
auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die Qualitat
und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung, die Kauf-
kraft im Marktgebiet sowie die Aufstellung im regionalen Wettbewerb gesteuert.

Die Stadt Aurich zeichnet sich durch eine Einzelhandelszentralitdt von rd 135 % aus.
Dabei wird beim periodischen Bedarf ein Wert von rd. 109 % (dabei rd. 108 % fiir
Lebensmittel und Reformwaren), und beim aperiodischen Bedarf von knapp 164 %
erreicht (vgl. Abb. 29). Ein deutliches Gefalle zwischen diesen beiden Zentralitaten ist
dabei typisch fiir Orte, die, wie Aurich, hinsichtlich des Angebots im aperiodischen
Bedarf eine Versorgungsfunktion fir ein weiteres Umland Gibernehmen.

Hinsichtlich des Stadtevergleichs (vgl. auch Abb. 31 und 32) bietet sich fiir Aurich fol-
gendes Bild:

= Rang 7 von 20 (hinter Leer, Nienburg/ Weser, Goslar, Papenburg, Hameln, Olden-
burg) Einzelhandelszentralitat insgesamt

=  Rang 10 von 20 (vgl. Abb. 31) beim periodischen Bedarf

= Rang 7 von 20 (vgl. Abb. 32) beim aperiodischen Bedarf
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Abb. 29: Einzelhandelszentralitdt in der Stadt Aurich nach Warengruppen Abb. 30: Ranking: Einzelhandelszentralitat in der Stadt Aurich nach
Warengruppen
) Nachfrage- | Handels-
Umsatzin e 7 | | | |
CIMA Warengruppen Mio. € volumen | zentralitat Bekleidung, Wische 235,6
: in Mio. € in% 1 \ \ \
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat ‘ ‘ ‘ 218,4
Periodischer Bedarf insgesamt 128,8 118,0 109,1 Baumarktartikel, Gartenbedarf | | | | 172,5
Hobbybedarf, Zooartikel ,

Lebensmittel, Reformwaren 89,8 82,9 108,4 obbybedarf, Zooartike ] ‘ ‘ ‘ 1702

Gesundheit und Kérperpflege 35,0 31,5 111,1 Mabel, Antiquititen | | | | 158,9

Zeitschriften, Schnittblumen 4,0 3,7 109,5 Heimtextilien | ‘ 153,7

Aperiodischer Bedarf insgesamt 175,3 107,1 163,7 Blicher, Schreibwaren | ‘ ‘ 144,7

Personlicher Bedarf insgesamt 63,5 34,4 184,3 Spielwaren ) ‘ ‘ 44,1

Bekleidung, Wasche 45,0 19,1 235,6 Einzelhandel insgesamt * 135,1

Schuhe, Lederwaren 7,7 6,4 121,2 Sportartikel, Fahrréder ‘ | 131,0

Uhren’ SCthCk’ medizinisch- 10,8 5,0 120,0 Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 129,3

Medien und Technik insgesamt 31,2 23,6 132,3 1 \ \

Schuhe, Lederwaren 121,2

Blicher, Schreibwaren 6,7 4,6 144,7 ] \ \

Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 24,5 18,9 129,3 Uhren, Schmuck, med.-orthopad. Bedarf i ‘ ‘ 1200

Spiel, Sport, Hobby insgesamt 15,9 11,2 142,4 Gesundheit und Kérperpflege ‘ ‘ 11,1

Sportartikel, Fahrrader 8,4 6,4 131,0 Zeitschriften, Schnittblumen ‘ ‘ 109,5

Spielwaren 33 23 144,1 Lebensmittel, Reformwaren 108,4

Hobbybedarf, Zooartikel 43 2,5 170,2 1 1

0,0 50,0 100,0 150,0 200,0 250,0

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 7,7 3,5 2184

Einrichtungsbedarf insgesamt 24,5 15,5 157,9

Mébel, Antiquititen 20,0 12,6 158,9 Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Heimtextilien 4,5 2,9 153,7

Baumarktartikel, Gartenbedarf 32,5 18,9 172,5

Einzelhandel insgesamt 304,1 225,1 135,1

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015



Abb. 31:
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Einzelhandelszentralitdt in Aurich im Vergleich — periodischer Bedarf

Abb. 32:

CIMA

Einzelhandelszentralitat in Aurich im Vergleich — aperiodischer Bedarf
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Quelle:

CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Quelle:

CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Im Folgenden werden die Einzelhandelszentralitdten nur knapp kommentiert. Eine
ausfuhrliche Wirdigung v.a. in Hinblick auf Versorgungsliicken und Ansiedlungsspiel-
raume erfolgt im Kap. 9.2.

=  Periodischer Bedarf insgesamt: Die Einzelhandelszentralitdt von rd. 109 % (dabei
rd. 108 % bei Lebensmitteln und Reformwaren) signalisiert, dass das diesbezigli-
che Auricher Angebot nur tGber eine begrenzte Ausstrahlung ins Umland verfigt.
Die Auricher Nahversorgung wird sichergestellt.

= Eine Einzelhandelszentralitat von rd. 124 % im Sortiment Drogerie- und Parfiime-
riewaren (Warengruppe innerhalb ,Gesundheit und Kérperpflege) dokumentiert
eine ausreichende Eigenversorgung mit einer gewissen Umlandausstrahlung.

=  Bekleidung und Wasche: Mit rd. 236 % sehr hohe Einzelhandelszentralitat und
mafgebliche Umlandausstrahlung.

= Schuhe und Lederwaren: Eine Einzelhandelszentralitdt von rd. 121 % signalisiert
flr ein Mittelzentrum ggf. noch gewisse Ansiedlungsspielraume.

= Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf: Eine Einzelhandelszentrali-
tat von rd. 120 % zeigt ggf. noch gewisse Ansiedlungsspielraume bzw. ,,-licken”
auf.

= Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik: Eine Zentralitat von rd. 129 % und
eine Verkaufsflaichenausstattung von ca. 0,11 gqm/ Ew. ist im regionalen Vergleich
eher als unterdurchschnittlich einzuordnen.

=  Spielwaren: Mit einer Zentralitdt von rd. 144 % liegt eine im Vergleich durchaus
akzeptable Positionierung vor.

= Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat: Die hohe Einzelhandelszentralitdt von rd. 218
% verdeutlicht, dass hier ,,quantitativ” keine Versorgungsliicke vorliegt.

= Sportartikel, Fahrrdder (rd. 131 %): Gute Zentralitat bei Fahrradern (rd. 165 %),
deutlich geringer bei Sportartikeln (ca. 116 %).

= Hobbybedarf, Zooartikel (rd. 170 %): Vor allem getrieben durch die hohe Zentrali-
tat bei Zooartikeln (192 %); Hobbybedarf rd. 115 %.

= Einrichtungsbedarf: Mit rd. 158 % wird ein durchaus beachtlicher Wert erreicht.

=  Baumarktartikel, Gartenbedarf: Mit rd. 173 % hohe Einzelhandelszentralitat.

CIMA Beratung + Management GmbH 2015

CIMA

6.3 Gesamtiibersicht Stadt Aurich —
Kaufkraftstromanalyse des Auricher Einzelhandels

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz fur den Einzelhan-
del in der Stadt Aurich. Der Einzelhandelsumsatz belduft sich auf rd. 304,1 Mio. € p.a.
Das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen in der Stadt Aurich betragt 225,1 Mio.
€ p. a. Einem Kaufkraftzufluss von 116,5 Mio. € p. a. steht ein Kaufkraftabfluss von 37,5
Mio. € p. a. gegenliber, so dass sich im Ergebnis ein positiver Saldo von 79,0 Mio. € p.
a. ergibt.

Abb. 33: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels der Stadt Aurich in Mio. € p. a.

350 -
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Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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CIMA
Auch warengruppenspezifisch lasst sich fur Aurich jeweils ein positiver Kaufkraftstrom- Abb. 35: Ranking: Kaufkraftzufliisse nach Aurich n. Warengruppen; Mio. € p. a.
saldo bilanzieren (vgl. die folgende Abbildung). Allerdings unterscheidet sich der Saldo
nach Warengruppen deutlich. Bekleidung, Wasche * 30,7

Baumarktartikel, Gartenbedarf |IEEEE——————————— 17,1
 —
Lebensmittel, Reformwaren | 13,6

Abb. 34: Ranking: Kaufkraftsaldo nach Aurich nach Warengruppen; Mio. € p. a. Mobel, Antiquititen | IEG—_——_—— 12,6
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik | 10,5

X . B | | Gesundheit und Kérperpflege [N 6,0
Bekleidung, Wasche 25,9 .
i i T T Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat (IS 5,1
Baumarktartikel, Gartenbedarf ] N 13,7 Sportartikel, Fahrrader [ 3,3
Mébel, Antiquitaten 7,4 Uhren, Schmuck, medizinisch-... [l 3,8
T
Lebensmittel, Reformwaren 6,9 Schuhe, Lederwaren [l 3,3
71 . ;
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 5,5 Bicher, Schreibwaren i 3,0
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat [ 4 2 Heimtextiien | 2,4
dhei 4K l B Hobbybedarf, Zooartikel | 2,3
Gesundheit und Kérperpflege 1 3,6 Spielwaren M 1,6
Biicher, Schreibwaren | 2,1 Zeitschriften, Schnittblumen 10,6
Sportartikel, Fahrrader | 2,0 0 10 20 30 40
Uhren, Schmuck, medizinisch-... 1,8
Hobbybedarf, Zooartikel = 1,8 Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015
Heimtextilien 1,6
Schuhe, Lederwaren 1,3
Spielwaren 10 Abb. 36: Ranking: Kaufkraftabfliisse aus Aurich n. Warengruppen; Mio. € p. a.
Zeitschriften, Schnittblumen 0,3 .
Lebensmittel, Reformwaren

0 5 10 15 20 25 30 Mébel, Antiquititen

Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik

Bekleidung, Wasche
Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015 Baumarktartikel, Gartenbedarf
. . . . . . . Gesundheit und Kérperpflege
Er ermittelt sich jeweils durch die Gegeniberstellung von Zu- und Abflissen nach Wa- Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopdischer..
rengruppen, wie sie den folgenden beiden Abbildungen entnommen werden kénnen. Schuhe, Lederwaren
Sportartikel, Fahrrader

Biicher, Schreibwaren

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Heimtextilien

Spielwaren

Hobbybedarf, Zooartikel

Zeitschriften, Schnittblumen

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Der Kaufkraftabfluss belduft sich auf moderate knapp 17 % des in der Stadt Aurich
vorhandenen Nachfragevolumens. Die Kaufkraftabflussquote basiert auf der beschrie-
benen Angebotsstruktur mit den hier und im Folgenden dokumentierten Angebots-
starken und -defiziten. Die Kaufkraftzufliisse generieren rd. beachtliche 38 % des in
Aurich realisierten Einzelhandelsumsatzes. Die quantitative Basierung der
Kaufkraftzuflussquote fult u. a. auf der Angebotskompetenz in den Segmenten Be-
kleidung und Wasche (starke Aufstellung der Innenstadt), Baumarktartikel/ Gartenbe-
darf und Mébel und Antiquitaten (jeweils in den Fachmarkt- und Streulagen).

Betrachtet man die Relation Abfluss in Mio. € p. a. zu Zufluss in Mio. € p. a., zeichnen
sich folgende Warengruppen bzw. Hauptwarengruppen durch ein diesbeziiglich star-
kes Verhaltnis aus: Bekleidung und Wasche (rd. 16 %), Glas, Porzellan, Keramik, Haus-
halt (rd. 17 %), Baumarktartikel und Gartenbedarf (rd. 20 %), Hobbybedarf und Zooar-
tikel (rd. 23 %), Blcher und Schreibwaren (rd. 31 % sowie Heimtextilien (rd. 36 %).

6.4 Einzelhandelsstruktur Stadt Aurich nach Stadt-/
Ortsteilen

6.4.1 Vorbemerkung

In den Abbildungen 39 bis 42 sind hinsichtlich der einzelhandelsseitigen Positionierung
der Auricher Stadt-/ Ortsteile im Vergleich untereinander und zur Stadt insgesamt
wesentliche Kennzahlen dokumentiert™.

Die Nachfragepotenziale nach Stadt-/Ortsteilen sowie weitere Kennzahlen nach Stadt-
/ Ortsteilen kénnen den Abbildungen 79 bis 96 im Anhang entnommen werden.

> Da zum Zeitpunkt der der Erhebung in den Stadt-/Ortsteilen Rahe, Pfalzdorf, Georgsfeld und Brockzetel

kein Einzelhandel ansdssig war, sind sie teilweise nicht in den Grafiken/ Ubersichten beriicksichtigt.

CIMA

Die detaillierte Auseinandersetzung mit der Nahversorgungssituation in den Auricher
Stadt-/Ortsteilen erfolgt im Kap. 7.

6.4.2 Siedlungsstruktur Stadt Aurich, Einwohneranteile nach Stadt-
/ Ortsteilen

Die Stadt Aurich gliedert sich in folgende Stadt-/Ortsteile (vgl. auch Abb. 3, Kap. 3.2):

Abb. 37: Einwohner und Einwohneranteile nach Stadt-/Ortsteilen, 30.6.2013
Stadt-/Ortsteil Einwohner Anteil
Aurich 11.927 29,4%
Sandhorst 4.076 10,1%
Wallinghausen 3.241 8,0%
Walle 2.474] 6,1%
Popens 1.873 4,6%
Tannenhausen 1.841 4,5%
Egels 1.808 4,5%
Haxtum 1.777 4,4%
Extum 1.689 4,2%
Wiesens 1.381 3,4%
Schirum 1.349 3,3%
Plaggenburg 1.346 3,3%
Kirchdorf 1.292 3,2%
Middels 1.154 2,8%
Dietrichsfeld 774 1,9%
Georgsfeld 561 1,4%
Rahe 522 1,3%
Spekendorf 430 1,1%
Langefeld 413 1,0%
Brockzetel 359 0,9%
Pfalzdorf 223 0,6%
Stadt Aurich gesamt 40.510 100,0%

CIMA Beratung + Management GmbH 2015, Stand Einwohner nach ST/OT
gemald Stadt Aurich 2013, rechnerisch umbasiert auf Stand LSKN zum
30.6.2013.

Bearbeitung:

Um den Einwohnerschwerpunkt des ST/ OT Aurich gruppieren sich im engeren oder
weiteren Umfeld die ST/ OT Sandhorst, Wallinghausen, Egels, Popens, Kirchdorf,
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Haxtum, Extum und Walle. Hier sind ungefahr 75 % der Auricher Einwohner verortet.
Die restlichen 25 % verteilen sich auf die landlichen Stadt-/ Ortsteile in Randlage, die

sich bis auf Tannenhausen mit rd. 1.800 Einwohner durch eine Einwohnerzahl < 1.500
und haufig deutlich darunter auszeichnen.

Abb. 38: Siedlungsstruktur Kernortbereich Aurich — Situierung
Einzelhandelslagen Innenstadt, Fachmarktlagen Aurich Siid und West

b a -
"';‘ 5 ,"_ . \:“"‘ U N tadtteil-/

* ohne MaBstab : Kartengrundlage: ALK Aurich, Nutzung mit Erlaubnis der Vermessungs- u. Katasterbehérde N x Ortsteilgrenze
. . P e

PR = S o e

r— -— — e e — w ow o

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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6.4.3 Verkaufsflichenverteilung nach Stadt-/Ortsteilen

Verkaufsflachenverteilung (vgl. auch die folgende Abb.39)

=  Rund 70 % der gesamten Verkaufsflache der Stadt Aurich entfallen auf nur zwei
Stadt-/Ortsteile:
Aurich (rd. 51 %, mit 11.927 Einwohnern und rd. 29 % Einwohneranteil) und
Extum (rd. 19 % bei einem Einwohneranteil von rd. 4 %).

= |n den Stadt-/Ortsteil Aurich fallt nicht nur die Auricher Innenstadt sondern auch
der groRte Teil der Fachmarktlage Aurich sud’™®.

= |n Extum befindet sich die Fachmarktlage Aurich West.

=  Hinsichtlich des Verkaufsflichenanteils folgt auf Rang drei der nach dem ST/OT
Aurich einwohnerstarkste Stadt-/Ortsteil Sandhorst (rd. 10 % der Verkaufsfliche,
ca. 10 % % Einwohneranteil)

= Auch bei der Betrachtung nach Warengruppen dominieren die Stadt-/ Ortsteile
Aurich und Extum das Bild.
Die starksten Abweichungen zu obigem Muster betreffen zum einen das Angebot
im Einrichtungsbedarf: Hier agieren mit den Anbietern Rudnick Wohnen in Kirch-
dorf (direkt an der Grenze zum ST/OT Aurich), Mdbel Evers in Langefeld, Heiken
Kiichen Bad und Wohnen Ideal in Middels sowie Trend Mdbel in Schirum maRgeb-
liche grofflachige Anbieter.
Zum anderen spielt bei Baumarktartikeln und Gartenbedarf v.a. das Angebot in
Sandhorst eine erkennbare Rolle. An erster Stelle wegen des dort ansassigen
Toom Baumarktes.

= Die mit rd. 91 % sehr starke Aufstellung des ST/ OT Aurich beim persénlichen Be-
darf (hierzu zahlt u. a. auch Bekleidung und Wasche) resultiert v.a. aus dem Ange-
bot in der Innenstadt und in der Fachmarktlage Aurich Sad.

= |m Bereich Medien und Technik spiegelt sich mit einem Verkaufsflachenanteil von
rd. 34 % fir die Fachmarktlage Aurich West u. a. die dortige gute Aufstellung
durch den Elektrofachmarkt Expert Bening wieder. Im Stadt-/ Ortsteil Aurich
schlagen hier u. a. auch die Buchhandlungen zu Buche.

' Ein Teil der Anbieter ist in den Stadt-/Ortsteilen Kirchdorf und Popens gelegen.
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Abb. 39: Verkaufsflichenanteil an Stadt Aurich gesamt nach Stadt-/Ortsteilen - Einzelhandel insgesamt und nach Warengruppen
Verkaufsflichenanteil an Verkaufsfldche Stadt Aurich gesamt nach Stadt-/Ortsteilen - Einzelhandelinsgesamt und nach Warengruppen
Einzelhandel insgesamt W ST/OT Aurich
M AT/OT Dietrichsfeld
Periodischer Bedarf insgesamt m ST/OT Egels
W ST/OT Extum
Personlicher Bedarf insgesamt W ST/OT Haxtum
W ST/OT Kirchdorf
Medien und Technik insgesamt W ST/OT Langefeld
H ST/OT Middels
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 1 ST/OT Plaggenburg
W ST/OT Popens
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat M ST/OT Sandhorst
m ST/OT Schirum
Einrichtungsbedarf insgesamt ST/OT Spekendorf
ST/OT Tannenhausen
Baumarktartikel, Gartenbedarf ST/OT Walle

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

100%

ST/OT Wallinghausen

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015, kein Einzelhandel in den ST/OT Rahe, Pfalzdorf, Georgsfeld und Brockzetel

CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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6.4.4 Umsatzverteilung nach Stadt-/Ortsteilen

Umsatzanteile (vgl. die folgende Abb. 40)

= Im Kern spiegeln die Umsatzanteile nach Warengruppen und Lagebereichen die
oben dargelegten Strukturmerkmale wieder.

= Auch hier ,spielt die Musik” in den Stadt-/ Ortsteilen Aurich und Extum.

= Der mit 62 % im Vergleich zum Verkaufsflachenanteil h6here Umsatzanteilswert
fur den Stadt-/Ortsteil Aurich resultiert daraus, dass das dortige Angebot iber-
durchschnittlich durch Branchen mit im Vergleich hoherer Raumleistung gepragt
ist, und dass dort Gberproportional kleinere Ladeneinheiten vertreten sind (Effekt
Innenstadt), was ebenfalls mit héheren Flachenproduktivitaten in Zusammenhang
steht.

= Speziell beim personlichen Bedarf wird so gut wie fast der gesamte Auricher Um-
satz im Stadt-/ Ortsteil Aurich generiert (rd. 95 %, u. a. Effekt Innenstadt).

= Der mit rd. 56 % Umsatzanteil signifikante Beitrag des Stadt-/ Ortsteils Extum zum
Umsatz bei Medien und Technik fuRt maRgeblich auf der Umsatzleistung des dort
ansdssigen Anbieters Expert Bening.
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Abb. 40: Umsatzanteil an Stadt Aurich gesamt nach Stadt-/Ortsteilen - Einzelhandel insgesamt und nach Warengruppen
Umsatzanteilean Einzelhandelsumsatz Stadt Aurich gesamt nach Stadt-/Ortsteilen - Einzelhandel insgesamt und nach Warengruppen
Einzelhandel insgesamt
M ST/OT Aurich
M AT/OT Dietrichsfeld
Periodischer Bedarf insgesamt
W ST/OT Egels
W ST/OT Extum
Personlicher Bedarf insgesamt B ST/OT Haxtum
M ST/OT Kirchdorf
Medien und Technik ir t M ST/OT Langefeld
W ST/OT Middels
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 1 ST/OT Plaggenburg
W ST/OT Popens
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat B ST/OT Sandhorst
[ ST/OT Schirum
o ST/OT Spekendorf
i ST/OT Tannenhausen
ST/OT Walle
Baumarktartikel, Gartenbedarf ST/OT Wallinghausen
ST/OT Wiesens

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015, kein Einzelhandel in den ST/OT Rahe, Pfalzdorf, Georgsfeld und Brockzetel
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6.4.5 Anteil Betriebe nach Stadt-/Ortsteilen
Abb. 41: Anteil Betriebe an Stadt Aurich gesamt nach Stadt-/Ortsteilen - Einzelhandel insgesamt und nach Warengruppen
Anteil Betriebe an Anzahl Betriebe Stadt Aurich gesamt nach Stadt-/Ortsteilen - Einzelhandelinsgesamt und nach Warengruppen
Einzelhandel insgesamt M ST/OT Aurich
M AT/OT Dietrichsfeld
Periodischer Bedarf insgesamt M ST/OT Egels
M ST/OT Extum
Persénlicher Bedarf insgesamt B ST/OT Haxtum
M ST/OT Kirchdorf
Medien und Technik insgesamt B ST/OT Langefeld
M ST/OT Middels
i . [ ST/OT Plaggenburg
Spiel, Sport, Hobby insgesamt = ST/OT Popens
M ST/OT Sandhorst
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1 ST/OT Schirum
ST/OT Spekendorf
Einrichtungsbedarf insgesamt ST/OT Tannenhausen
ST/OT Walle
Baumarktartikel, Gartenbedarf ST/OT Wallinghausen
ST/OT Wiesens
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015, kein Einzelhandel in den ST/OT Rahe, Pfalzdorf, Georgsfeld und Brockzetel

Anteil Betriebe

= Die gegenlber dem Verkaufsflichen- und Umsatzanteil starkte Position des Stadt-/ Ortsteils Aurich beim Betriebsanteil resultiert aus der dortigen, im Vergleich kleinteiligeren (v.
a. Effekt Innenstadt), BetriebsgroBenstruktur.
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6.4.6 Verkaufsflichenausstattung pro Einwohner nach Stadt-/
Ortsteilen

Verkaufsflichenausstattung (vgl. die folgende Abb. 42)

=  Die Verkaufsflaichenausstattung (qm VKF/Einwohner) ist im Regelfall umso héher,
je eher folgende Faktoren zutreffen:
- Hohes Einwohnerpotenzial des Stadt-/ Ortsteils bzw. hohes Einwohnerpoten-
zial im direkten Umfeld (= relevantes Nachfragepotenzial) und

- verkehrlich gut erreichbare, gut sichtbare, Einzelhandelsstandorte.

Dies trifft bspw. auf den ST/ OT Aurich (5.52 gm VKF/Einwohner) aber auch auf
Extum zu (14,43 gm/Einwohner).

= Die sehr gute Pro-Kopf-Verkaufsflachenausstattung des einwohnerschwachen ST/
OT Langefeld und von Kirchdorf resultiert jeweils aus dem singularen Effekt eines
groRen Einzelhandelsbetriebs des aperiodischen Bedarfs (Mébel Evers in Lange-
feld, Rudnick Wohnen in dem zum ST/ OT Kirchdorf zadhlenden Teil der Fachmarkt-
lage Aurich Sad).

= Waihrend sich Sandhorst beim periodischen Bedarf hinsichtlich der Verkaufsfla-
chenausstattung unterdurchschnittlich prasentiert, ist Sandhorst beim aperiodi-
schen Bedarf mit 2,98 gm VKF/Einwohner im gesamtstddtischen Vergleich tiber-
durchschnittlich platziert (Aurich gesamt 2,59 gm/Einwohner). Ursachlich hierfir
ist v.a. der groBe Toom Baumarkt in der Sandhorster Gewerbelage im Norden von
Sandhorst.

= Beider Verkaufsflichenausstattung beim periodischen Bedarf zeigt sich, dass die
allermeisten Stadt-/ Ortsteile in Relation zum stadtischen Durchschnitt von 0,58
gm/Einwohner deutlich abfallen.

=  Vijele der besonders einwohnerschwachen Stadt-/Ortsteile zeichnen sich durch
eine fehlende oder nur dulerst geringe Ausstattung aus. Aber auch Ortsteile mit
rd. 1.800 bis 1.900 Einwohnern wie Tannenhausen und Popens sind nur schlecht
ausgestattet.

‘EIMA

Die hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung beim periodischen Bedarf mit
weitem Abstand am stédrksten ausgestatteten Stadt-/ Ortsteile sind auch hier wie-
der Aurich (1,22 gm VKF/Einwohner) und Extum (2,55 gm/Einwohner).

Zur detaillierten Erlduterung der Nahversorgungssituation vgl. Kap. 7.
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Abb. 42: Verkaufsflichenausstattung in gm/Einwohner nach Stadt-/Ortsteilen — periodischer Bedarf, aperiodischer Bedarf, Einzelhandel gesamt

Verkaufsfliche ingm/Einwohner periodischer Bedarf Verkaufsfliche in qm/Einwohner Einzelhandel gesamt

ST/OT Extum (1.689 Ew.)

ST/OT Aurich (11.927 Ew.)

Stadt Aurich gesamt (40.510 Ew.)
ST/OT Middels (1.154 Ew.)

ST/OT Dietrichsfeld (774 Ew.)
ST/OT Egels (1.808 Ew.)

ST/OT Haxtum (1.777 Ew.)

ST/OT Sandhorst (4.076 Ew.)

Verkaufsfliche in gm/Einwohner aperiodischer Bedarf

ST/OT Extum (1.689 Ew.)

ST/OT Langefeld (413 Ew.)

ST/OT Aurich (11.927 Ew.)

ST/OT Kirchdorf (1.292 Ew.)
ST/OT Sandhorst (4.076 Ew.)
Stadt Aurich gesamt (40.510 Ew.)
ST/OT Middels (1.154 Ew.)

ST/OT Schirum (1.349 Ew.)

ST/OT Extum (1.689 Ew.)

ST/OT Aurich (11.927 Ew.)

ST/OT Langefeld (413 Ew.)

ST/OT Kirchdorf (1.292 Ew.)
ST/OT Sandhorst (4.076 Ew.)
Stadt Aurich gesamt (40.510 Ew.)
ST/OT Middels (1.154 Ew.)

ST/OT Schirum (1.349 Ew.)

ST/OT Wallinghausen (3.241 Ew.) ST/OT Spekendorf (430 Ew.) ST/OT Spekendorf (430 Ew.)
ST/OT Schirum (1.349 Ew.) ST/OT Egels (1.808 Ew.) ST/OT Egels (1.808 Ew.)
ST/OT Walle (2.474 Ew.) ST/OT Plaggenburg (1.346 Ew.) ST/OT Plaggenburg (1.346 Ew.)
ST/OT Wiesens (1.381 Ew.) ST/OT Wallinghausen (3.241 Ew.) ST/OT Wallinghausen (3.241 Ew.)
ST/OT Plaggenburg (1.346 Ew.) ST/OT Walle (2.474 Ew.) ST/OT Haxtum (1.777 Ew.)
ST/OT Tannenhausen (1.841 Ew.) ST/OT Popens (1.873 Ew.) ST/OT Walle (2.474 Ew.)
ST/OT Spekendorf (430 Ew.) || 0,02 ST/OT Haxtum (1.777 Ew.) ST/OT Dietrichsfeld (774 Ew.)
ST/OT Kirchdorf (1292 Ew.) | 0,02 ST/OT Tannenhausen (1.841 Ew.) ST/OT Popens (1.873 Ew.)
ST/OT Popens (1.873Ew.) | 0,02 ST/OT Wiesens (1.381 Ew.) ST/OT Tannenhausen (1.841 Ew.)
ST/OT Brockzetel (359 Ew.) | 0,00 ST/OT Dietrichsfeld (774 Ew.) ST/OT Wiesens (1.381 Ew.)
ST/OT Georgsfeld (561 Ew.) | 0,00 ST/OT Brockzetel (359 Ew.) | 0,00 ST/OT Brockzetel (359 Ew.)
ST/OT Langefeld (413 Ew.) | 0,00 ST/OT Georgsfeld (561 Ew.) | 0,00 ST/OT Georgsfeld (561 Ew.)
ST/OT Pfalzdorf (223 Ew.) | 0,00 ST/OT Pfalzdorf (223 Ew.) | 0,00 ST/OT Pfalzdorf (223 Ew.)
ST/OTRahe (522Ew.) | 0,00 ST/OTRahe (522Ew.) | 0,00 ST/OT Rahe (522 Ew.)

0,00 0,50 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00 0,00 2,00 4,00 6,00 8,00 10,00 12,00 14,00 000 2,00 4,00 6,00 800 1000 12,00 1400 1600

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015, Stand Einwohner nach ST/OT gemaR Stadt Aurich 2013, rechnerisch umbasiert auf Stand LSKN zum 30.6.2013, kein Einzelhandel in den ST/OT Rahe,
Pfalzdorf, Georgsfeld und Brockzetel
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7 NAHVERSORGUNGSSITUATION IN DER STADT
AURICH

7.1 Nahversorgungssituation Stadt Aurich im Uberblick

Anbieter-, Verkaufsflaichen und Umsatzstruktur

Im Gebiet der Stadt Aurich agieren 113 Betriebe, die Angebote des periodischen Be-
darfs (Lebensmittel und Reformwaren, Gesundheit und Koérperpflege, Zeitschriften und
Schnittblumen) als Hauptsortiment fiihren. Bezogen auf die 326 Einzelhandelsanbieter
in der Stadt Aurich insgesamt entspricht dies einem Anteil von knapp 35 %"’. Daneben
gibt es noch diverse Anbieter, die diese Artikel als Randsortiment fihren.

Abb. 43: Kennwerte Nahversorgung Stadt Aurich gesamt
Anzahl der .
Stadt Aurich gesamt i || pceets || VD || AT | (o | e | x| FEEER) | s || P | RemiEl| (e
P N fliche Verkaufs- | _. . in Mio. € ... | zuflussin | abflussin | saldo in
Strukturdaten periodischer Bedarf (Haupt- | Betriebe ) B Einwohner| Mio.€ | Umsatz zentralitit | - . >
° inm? fliche p.a. Mio. € p. a.|Mio. € p. a.|Mio. € p. a.
sortiment)
Periodischer Bedarf insgesamt 113 100,0% 23.505 100,0% 0,58 1289 100,0% 118,0 109,2 20,2 94 10,8
Lebensmittel, Reformwaren 77 68,1% 18.600 79,1% 0,46 89,9 69,7% 82,9 108,5 13,6 6,6 6,9
Gesundheit und Korperpflege 21 18,6% 3.920 16,7% 0,10 35,0 27,2% 31,5 111,2 6,0 2,5 3,5
davon Drogerie- und Parfimeriewaren 7 6,2% 3.110 13,2% 0,08 131 10,2% 10,6 124,4 34 08 26
davon Apotheken 14 12,4% 810 3,4% 0,02 21,9 17,0% 209 1045 26 17 09
Zeitschriften, Schnittblumen 15 13,3% 985 4,2% 0,02 4,0 3,1% 3,7 109,6 0,6 0,3 0,3
Anbieter L i und
Reformwaren - Stadt Aurich gesamt
Anzahl Betriebe (Hauptsortiment) 77
davon Lebensmitteldiscounter 8
davon Lebensmittelsupermdrkte (ab 400 gm VKF), ,
Verbrauchermdrkte
davon: Lebensmittelmdérkte-/ anbieter <400 gm
VKF, Lebensmittelhandwerk, Kioske, 62
Obst- und Gemiise, Feinkost etc.)
Einwohner* 40.510

“Stand Einwohner zum 30.6.2013, LSKN

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015

" Hier und im Folgenden Rundungsdifferenzen méglich.

CIMA

Fir die Stadt Aurich ermittelt sich eine Verkaufsflache beim periodischen Bedarf von
rd. 23.500 gm (rd. 18 % der Auricher Gesamtverkaufsflache) und ein Umsatz von rd.
129,0 Mio. € p. a. (rd. 42 % des Auricher Einzelhandelsumsatzes). Der Umsatzanteil
verdeutlicht dabei die bedeutende Rolle des periodischen Bedarfs fiir das Angebotsge-
flige — nicht nur - der Stadt Aurich.

Bezogen auf den periodischen Bedarf ergeben sich folgende Anteilswerte nach zuge-
horigen Warengruppen, wobei die flihrende Rolle bzw. Versorgungsbedeutung der
Warengruppe Lebensmittel und Reformwaren deutlich wird:

=  Lebensmittel und Reformwaren — Anteil an periodischem Bedarf gesamt:
Betriebe: rd. 68 %, Verkaufsflache: rd. 79 %, Umsatz: rd. 70 %

= Gesundheit und Kérperpflege (u. a. Apotheken, Drogeriemarkte) — Anteil an peri-
odischem Bedarf gesamt:
Betriebe: rd. 19 %, Verkaufsflache: rd. 17 %, Umsatz: rd. 27 %

= Zeitschriften, Schnittblumen— Anteil an periodischem Bedarf gesamt:
Betriebe: rd. 13 %, Verkaufsflache: rd. 4 %, Umsatz: rd. 3 %

Betriebstypenstruktur

In Aurich agieren in der Warengruppe Lebensmittel und Reformwaren 77 Betriebe
(Hauptsortiment):

= Davon 8 Lebensmitteldiscountmarkte (jeweils 3x Aldi, 2x Lidl, 2x Netto, 1x NP),

= 7 Frischemarkte ab einer Verkaufsflache von 400 gm (4x Edeka — davon 2 E-
Center, 2x Markant, 1x Combi — Markant und Combi geh6ren zur Biinting-Gruppe)
sowie

= 62 sonstige Anbieter.

Die Relation von Lebensmitteldiscountmarkten zu Frischemarkten ab 400 gm VKF
betragt rd. 53 % und kann als ausgewogen beschrieben werden.

In Aurich sind keine SB-Warenhé&user ansassig (> 5.000 gm VKF). Die drei gréten An-
bieter entsprechen dem Betriebstyp Verbrauchermarkt (1.500 gm VKF Kleinverbrau-
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chermarkt bis 5.000 gm VKF). Es handelt sich um ein E-Center™® und einen Combi™
Markt in der Fachmarktage Std und ein E-Center in der Fachmarktlagen Aurich West —
zur Lage der Auricher Lebensmittelmarkte ab 400 gm Verkaufsflache vgl. die beiden
folgenden Abbildungen. Die beiden E-Center verfiigen jeweils Gber eine Verkaufsflache
um die 2.600 gm. Der Combi Markt ist kleiner, allerdings ebenfalls groer als 2.000 gm
positioniert.

Der relativ neue innerstadtische Edeka Markt im Carolinenhof entspricht mit einer
Verkaufsflache von etwas liber 1.000 gm dem Typus Supermarkt. Alle weiteren Fri-
schemaérkte ab 400 gm VKF verfligen lber eine Verkaufsflache zwischen rd. 450 bis rd.
650 gm*°.

Von den 8 Lebensmitteldiscountmarkten prasentieren sich 5 groRflachig (ab 800 gm
VKF), wobei es sich um die Aldi- und Lidl-Outlets handelt. Dabei zeichnen sich nur die
beiden Lidl Markte durch eine an den aktuellen LidI-Expansionszielen (Verkaufsflachen
ab 1.100 gm, haufig 1.300 gm, in Einzelfdllen auch 1.400 gm oder 1.450 gm) gemessen
aktuelle VerkaufsflachengrofRe aus. Aldi verfolgt an vielen Standorten eine Verkaufsfla-
chengréoRe um 1.200 gm und im Einzelfall auch groRer. Beide Auricher Aldi Markte sind
derzeit nur gerade groRflachig aufgestellt. Netto (Edeka Gruppe) und Penny21 verfol-
gen bei Neuansiedlung und Erweiterung im Regelfall VerkaufsflachengréRen von 800
gm bis 1.000 gm. Die beiden Auricher Netto Markte agieren in der GroRBenklasse 600
gm bis 799 gm. NP (Edeka) betreibt im Regelfall Markte in der GroRenordnung von
600 gm bis 850 gm VKF. Laut aktueller nachrichtlicher Information der Stadt Aurich
(10/201522) hat sich der NP Markt in Wallinghausen auf 920 gm VKF erweitert.

Vor dem Hintergrund der genannten GroBenstrukturen kann eine zuklnftige ,Erweite-
rungswunschwelle” bei den Lebensmitteldiscountern — hier Aldi und Netto - nicht
ausgeschlossen werden. GemaR aktueller Information der Stadt Aurich (10/2015) will

" Die aktuelle GréRenordnung bei Neuansiedlung betragt fiir E-Center 2.300 gm bis 4.500 gm (It. Expansi-

on Edeka Minden-Hannover).

Die aktuelle GroRenordnung bei Neuansiedlung betragt fir Combi Markte 1.300 gm bis 3.000 gm (It.
Expansion Binting).

Markant nah & frisch Méarkte rangieren zwischen rd. 300 gm — 600 gm VKF, Markant Supermarkte
zwischen ca. 400 gm bis 1.800 gm (It. Biinting-Expansion).

Norma sowie Netto (Dansk Netto Deutschland) agieren nicht in der weiteren Region.
AbstimmungsgemaR rechnerisch-zahlenseitig im EHK nicht nachvollzogen.
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der Aldi Markt am Standort Fachmarktlage Aurich West/Dreekamp auf 1.200 gm VKF
erweitern.

Bei den Super und Verbrauchermarkten liegt hinsichtlich der VerkaufsflachengroRe ein
im Vergleich zu den Lebensmitteldiscountmarkten ,variableres” bzw. weniger stan-
dardisiertes Expansionsverhalten vor, obgleich der Trend bei den leistungsfahigen
Standorten auch hier haufig in Richtung VergroRerung geht.

Baurechtlich sind dabei Erweiterungsvorhaben im Rahmen der Kleinflachigkeit anders
zu beurteilen als Erweiterungsvorhaben im Bereich der GroRflachigkeit (ab 1.200 gm
Geschossflache / 800 gm Verkaufsflache). Zum Zusammenhang baurechtliche und
raumordnerische Situation und Aussagen/ Zielsetzungen Einzelhandelskonzept Aurich
vgl. Kap. 7.3.2

Aus Kundensicht attraktive (anndhernde) Verbundstandorte aus Vollsortimentern und
Lebensmitteldiscountmarkten agieren ,,nur” in den beiden Fachmarktlagen. In der
Fachmarktlage Aurich Sid sind neben diversen groRflachigen Anbietern des aperiodi-
schen Bedarfs wie schon erwdhnt ein E-Center, ein Combi Verbrauchermarkt sowie ein
Aldi und ein Lidl Markt ansassig. In der Fachmarktlage Aurich West agieren neben
diversen grof¥flachigen Anbietern des aperiodischen Bedarfs ein E-Center und ein Aldi
Markt. Ein Kopplungsstandort aus Vollsortimenter, Lebensmitteldiscountmarkt und
Drogeriemarkt ist nicht in Aurich vertreten.

Die beiden Auricher Drogeriemarkte (Rossmann) sind in der Innenstadt — 1x in der
FuRgangerzone, 1x im Carolinenhof — situiert, und verfiigen lber eine an heutigen
MaRstdben gemessen eher unterdurchschnittliche Verkaufsfliche. GemaR Auskunft
der Stadt Aurich wird der Markt in der BurgstralRe erweitern. Der innerstadtische An-
bieter Douglas ist der fiihrende Parfimeriewarenanbieter im gehobenen Genre. Dro-
gerie- und Parfiimeriewaren werden daneben als Randsortiment in allen Lebensmit-
telmarkten angeboten.

Eher atypisch ist, dass in Aurich kein grofRerer Getrdankemarkt agiert.

Die Auricher Einzelhandelslandschaft verfiigt derzeit liber einen relativ umfangreichen
Besatz an — teilweise sehr groRen - Sonderpostenanbietern/-markten: Nix wie hin (vgl.
hierzu die Ausfiihrungen zum Erganzungsstandort ZVB Innenstadt weiter unten), Auk-
tionshaus Wreesmann (nordlich Erganzungsbereich) und HAWO Sonderposten (Fach-
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marktlage Aurich Siid). Vor allem HAWO, aber auch Nix wie hin, halten umfangrei-
che(re) Verkaufsflachen mit Waren des periodischen Bedarfs vor.

Verkaufsflichenausstattung (VKF gm/Einwohner) im periodischen Bedarf

Wie schon in Kap. 7.1 dargelegt, rangiert die Stadt Aurich mit einer Verkaufsflache von
0,58 gm VKF im periodischen Bedarf pro Einwohner bzgl. des in Kap. 7.1 angestellten
Stadtevergleichs in der unteren Halfte. In der Warengruppe Lebensmittel und Re-
formwaren ermittelt sich fir Aurich ein Wert von 0,46 gm VKF /Ew, der damit nicht
nur leicht unter dem bundesdurchschnittlichen Wert rangiert, sondern auch hinsicht-
lich der Rangreihung im herangezogenen Stadtevergleich Aurich ,,nur” den Rang 12
von 20 zuweist.

CIMA
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CIMA
Abb. 44: Verteilung der Nahversorger/ Lebensmittelmirkte im Auricher Stadtgebiet — Anbieter, GroBenklassen*
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Abb. 45: Verteilung der Nahversorger/ Lebensmittelmarkte im Kernort und im Umfeld Kernort — Anbieter, GroBenklassen*
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Einzelhandelszentralitdt im periodischen Bedarf (Bezug Kapitel 6.2)

=  Periodischer Bedarf insgesamt: Die Einzelhandelszentralitdt von rd. 109 % (dabei
rd. knapp 109 % bei Lebensmitteln und Reformwaren) signalisiert, dass das dies-
beziigliche Auricher Angebot nur liber eine begrenzte Ausstrahlung ins Umland
verfiigt. Die Auricher Nahversorgung wird sichergestellt. Fur die Ausstrahlung in
das Umland sorgen dabei an erster Stelle die Anbieter in den beiden Auricher
Fachmarktlagen, wobei die beiden E-Center, und bedingt auch Combi, tber die
groRte ,Strahlkraft” verfiugen.

=  Eine Einzelhandelszentralitat von rd. 124 % im Sortiment Drogerie- und Parfiime-
riewaren dokumentiert eine ausreichende Eigenversorgung mit einer gewissen
Umlandausstrahlung. Aus Umlandsicht interessanteste Anbieter sind die inner-
stadtischen Anbieter Douglas und 2x Rossmann. Drogerie- und Parflimeriewaren
werden daneben, wie schon erwdhnt, als Randsortiment in allen Lebensmittel-
markten angeboten; je nach Ausstrahlung dieser Anbieter wird auch hierdurch ei-
ne gewisse Umlandwirksamkeit erreicht.

Kaufkraftstromanalyse periodischer Bedarf

Beim periodischen Bedarf steht einem Kaufkraftzufluss von rd. 20,2 Mio. € p. a. aus
Nachfrage von auRerhalb Aurichs ein Abfluss Auricher Nachfrage von 9,4 Mio. € ge-

gentber, so dass sich ein positiver Kaufkraftsaldo in Héhe von rd. 10,8 Mio. € ermittelt.

Betrachtet man die einzelnen (Sub-)Warengruppen des periodischen Bedarfs ermitteln
sich ebenfalls positive Salden. Die Nachfrage der Auricher Bevdlkerung im periodi-
schen Bedarf wird damit zu rd. 92 % durch Umsatz vor Ort gebunden (die diesbeziigli-
che Nachfrage betragt ja 118,0 Mio. € p.a., abzgl. 9,4 Mio. Abfluss werden damit 108,6
Mio. € gebunden). Dies entspricht einem guten Wert, beachtet man, dass es zwangs-
laufig immer Kaufkraftabflisse gibt (Einkdufe der Auricher Bevolkerung auRerhalb
Aurich im Urlaub, wegen Arbeits- und Auspendelaktivitaten etc.). Wie schon im Punkt
Einzelhandelszentralitat (ihre Ermittlung steht in unmittelbar logisch- rechnerischen
Zusammenhang zur Abfluss- und Zuflusssituation) erldutert, liegt mit einem Kaufkraft-
zufluss von rd. 20,2 Mio. € beim periodischen Bedarf nur eine begrenzte Umlandaus-
strahlung vor. In den Abbildungen 31 und 32 in Kap. 6.2 sind ja die Einzelhandelszent-
ralitdt von Aurich im periodischen wie aperiodischen Bedarf im Vergleich angefiihrt.
Hierbei wird eine erhebliche Spannbreite sichtbar. Den ,,Normwert“ gibt es nicht; auch
in der Region liegen erhebliche Differenzen vor. So profitiert z.B. Leer bei einer kleine-
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ren Einwohnerbasis als Aurich von im Vergleich zu Aurich maRRgeblich héheren touristi-
schen Kaufkraftzuflissen (u.a. durch Hollander) sowie von den Frequenzeffekten sei-
nes Autobahnanschlusses. Eine Situation, die in Aurich nicht in dieser Form , herstell-
bar” ist. Daneben ist zu beachten, dass heute die ,Herstellung” eines sehr grofRen
,Bedeutungsiiberhangs” Aurichs gegenliber dem Umland beim periodischen Bedarf
Seitens der Raumordnung deutlich kritischer gesehen werden wiirde als noch vor eini-
ger Zeit. Auch Mittelzentren wie Aurich sollen sich im Bereich Nahversorgung an erster
Stelle ,,nur” selbstversorgenB.

Nahversorgungssituation Stadt Aurich aus raumlicher/ siedlungsstruktureller Sicht

In der Zusammenschau mit den beiden vorhergehenden Karten zur Lage der Nahver-
sorger/ Lebensmittelméarkte im Auricher Stadtgebiet lassen sich folgende Kernergeb-
nisse festhalten:

= Raumlich deutlich unausgewogene Versorgungsstruktur mit Lebensmittelmarkten
sowie insgesamt mit Angeboten des periodischen Bedarfs im Stadtgebiet.
= Wie schon erwiahnt, ist die Verkaufsflichenausstattung (qm VKF/Einwohner) im
Regelfall umso héher, je eher folgende Faktoren zutreffen:
- Hohes Einwohnerpotenzial des Stadt-/Ortsteils bzw. hohes Einwohnerpoten-
zial im direkten Umfeld (= relevantes Nachfragepotenzial) und

- verkehrlich gut erreichbare, gut sichtbare, Einzelhandelsstandorte.

= Uber einen sehr hohen Ausstattungsstand verfiigen die Stadt-/Ortsteile Extum
sowie Aurich.

= Aber auch im Stadtteil Aurich gibt es hinsichtlich der Erreichbarkeit per FuR oder
Rad im Vergleich ungeniigend versorgte Bereiche. Dies betrifft an erster Stelle
Wohngebiete im Norden und Nordwesten des Stadt-/ Ortsteils Aurich.

= Aus Betreibungssicht wenig verwunderlich, wird die hohe Standortrelevanz der
Auricher Hauptverkehrstrassen B 72 und B 210 fiir die Standortwahl der Lebens-
mittelmarkte deutlich. Die Mehrzahl der Markte agiert in ihrem unmittelbaren
oder ihrem nahen Umfeld.

» Max. 30 % eines Vorhabenumsatzes diirfen It. LROP Niedersachsen (Kongruenzgebot ) aus Umsatz mit

Kunden von auBerhalb Aurichs generiert werden.
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=  Beider Verkaufsflachenausstattung beim periodischen Bedarf zeigt sich, dass die
allermeisten Stadt-/ Ortsteile in Relation zum stadtischen Durchschnitt von 0,58
gm/Einwohner deutlich abfallen.

= Viele der besonders einwohnerschwachen Stadt-/Ortsteile zeichnen sich durch
eine fehlende oder nur duferst geringe Ausstattung aus.

= Aber auch Ortsteile mit immerhin rd. 1.800 bis 1.900 Einwohnern wie Tannenhau-
sen und Popens sind nur schlecht ausgestattet. In Popens kommt dabei maRgeb-
lich die Nahe zum Besatz in der Fachmarktlage Aurich Stid zum Tragen, in der ein
fur die Popenser Bevolkerung gut erreichbares und starkes Nahversorgungsange-
bot ansassig ist.

CIMA

7.2 Nahversorgungssituation nach Stadt-/ Ortsteilen

Im Folgenden wird auf die derzeitige Nahversorgungssituation der Auricher Stadt-/
Ortsteile eingegangen. Dabei wird, soweit aktuell noch relevant, auch auf die Ergebnis-
se des CIMA-Einzelhandelsgutachtens , Entwicklung der Nahversorgung im Auricher
Stadtgebiet Nord**“ in der letzten aktualisierten Fassung aus Mai 2012 Bezug genom-
men.

Die Situation in den Stadt-/ Ortsteile Aurich, Egels, Extum, Haxtum, Middels,
Plaggenburg, Sandhorst, Walle und Wallinghausen wird jeweils separat dargestellt. Fiir
Dietrichfels, Kirchdorf, Popens, Schirum, Spekendorf, Tannenhausen und Wiesens
erfolgt - u. a. aus Griinden der Anonymisierung einzelbetrieblicher Aussagen - eine
zusammengefasste Darstellung. Diese Stadt-/ Ortsteile verfiigen bei insgesamt 8 Be-
trieben nur Gber eine Verkaufsflache von 740 gm im periodischen Bedarf.

Zum Erhebungszeitpunkt kein Einzelhandel beim periodischen Bedarf und -mit der
Ausnahme von Langefeld - auch beim aperiodischen Bedarf lag in Rahe, Pfalzdorf,
Langefeld, Georgsfeld und Brockzetel vor, so dass fir diese Stadt-/ Ortsteile am Ende
dieses Kapitels nur die relevanten Nachfragevolumen referiert werden.

Im Kapitel 7.3 werden dann Einschdtzungen und Empfehlungen fiir die Weiterentwick-
lung und Starkung der Nahversorgung in Aurich dargelegt. Hier werden auch Planvor-
haben und Ansiedlungsinteressen thematisiert.

Im Zentren- und Standortkonzept sind ebenfalls Standorte der Nahversorgung sowie
ggf. Entwicklungsstandorte Thema.

* Das Stadtgebiet Aurich Nord wurde in Abstimmung mit der Stadt Aurich wie folgt abgegrenzt: nérdlicher

Teilbereich des Stadt-/ Ortsteils Aurich sowie Stadt-/Ortsteile Sandhorst, Tannenhausen, Plaggenburg,
Dietrichsfeld, Langefeld, Middels, Spekendorf und Pfalzdorf.
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7.2.1 Stadt-/ Ortsteil Aurich

Der Stadt-/ Ortsteil Aurich verfligt beim periodischen Bedarf mit 73 Betrieben (Haupt-
sortiment), rd. 14.550 gm VKF und rd. 84,9 Mio. € Umsatz (iber die quantitativ mit
Abstand bedeutendste Rolle in der Stadt Aurich. Rd. 65 % der Auricher Betriebe, ca. 62
% der Auricher Verkaufsflache und rd. 66 % des Auricher Umsatzes im periodischen
Bedarf sind hier ansdssig bzw. werden hier generiert.

Hinsichtlich der Kennzahlen Verkaufsflache pro Einwohner (1,22 gm) und der Einzel-
handelszentralitat im periodischen Bedarf (rd. 237 %) rangiert der Stadt-/ Ortsteil
Aurich auf Platz zwei hinter Extum.

Abb. 46: Kennwerte Nahversorgung Stadt-/Ortsteil Aurich
Anzahl der .
ST/OT Aurich Betriebe | Anteil der Vt::'_l,(a:fs- Cnt:" dfer VKF in gm/| Umsatz in | Anteil am "facnl"llfragee Handels-
Strukturdaten periodischer Bedarf (Haupt- Betriebe Aac € er“au = Einwohner| Mio. € Umsatz in Mio. zentralitat
. inm? flache p.a.
sortiment)
Periodischer Bedarf insgesamt 73 100,0% 14.560 100,0% 1,22 84,9 100,0% 35,9 236,8
Lebensmittel, Reformwaren 45 61,6% 10.960 75,3% 0,92 53,6 63,2% 25,2 212,9
Gesundheit und Korperpflege 18 24,7% 3.020 20,7% 0,25 28,8 33,9% 9,6 301,2
davon Drogerie- und Parfiimeriewaren 6 8,2% 2.295 15,8% 0,19 10,0 11,8% 32 311,1
davon Apotheken 12 16,4% 725 5,0% 0,06 188 22,2% 6,4 296,2
Zeitschriften, Schnittblumen 10 13,7% 580 4,0% 0,05 2,5 2,9% 1,1 222,3

Kenndaten Betriebsstruktur Anbieter Lebensmittel und
Reformwaren - ST/OT Aurich

Anzahl Betriebe (Hauptsortiment) 45

davon Lebensmitteldiscounter 5

davon Lebensmittelsupermdrkte (ab 400 qm VKF),

Verbrauchermdrkte 3

davon: Lebensmittelmdrkte-/ anbieter <400 gm
VKF, Lebensmittelhandwerk, Kioske,

(Biolebensmittel, 37

Obst- und Gemiise, Feinkost etc.)

Einwohner* 11.927
*Stand Einwohner nach ST/OT gemaR Stadt Aurich 2013, rechnerisch umbasiert auf
Stand LSKN zum 30.6.2013

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Daneben ist — bis auf Extum - der Stadt-/Ortsteil Aurich der einzige Standort, an dem
Lebensmittelmarkte ab 800 gm VKF agieren. Von den 7 Frischemérkten ab 400 gm VKF
sind allein drei hier ansassig, wobei das E-Center in der Fachmarktlage Aurich Std
ebenso wie der dort situierte Combi Markt zu den drei groRten Lebensmittelmarkten
in der Stadt Aurich zahlen. Allein 5 der 7 Auricher Lebensmitteldiscountmarkte agieren
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im ST/ OT Aurich. Aldi und Lidl in der Fachmarktlage Aurich Stid, sowie nochmals Aldi
und 2x Netto in Streulagen (jeweils in siedlungsstrukturell integrierter Lage).

Wie schon weiter oben dargelegt, liegen aber auch im Stadtteil Aurich hinsichtlich
der Erreichbarkeit von Lebensmittelmarkten zu FuB oder mit dem Rad ungeniigend
versorgte Bereiche vor. Dies betrifft an erster Stelle Wohngebiete im Norden und
Nordwesten des Stadt-/Ortsteils Aurich.

Einziger Lebensmittelmarkt in der Innenstadt ist der relativ neue Edeka Supermarkt im
Klein-EKZ Carolinenhof. Aufgrund seiner GréRe (deutlich < 1.500 gm VKF) und der nur
bedingten Frequenzverknlpfung des Carolinenhofs mit der Kernlage des innerstadti-
schen Einzelhandels Gibernimmt er nur eine deutlich eingeschrankt diesbeziigliche
Magnetfunktion fur die Innenstadt.

Wie weiter unten im Zusammenhang mit der Darstellung des Zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt (ZVB) erldutert wird, bietet sich in dessen Ergdnzungsbereich am
derzeitigen Standort von Nix wie hin ggf. eine Option zur Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes.

Im Stadt-/ Ortsteil Aurich entfallen zwar ,nur” rd. 34 % des Umsatzes und rd. 24 % der
Verkaufsflache, aber rd. 47 % der Betriebe im periodischen Bedarf auf den Zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt (zum ZVB Innenstadt vgl. auch Kap. 8.2.2) Er spielt
damit vor allem in Hinblick auf das kleinflachige und spezialisierte Angebot — bspw.
StiRwaren, Zeitungen/Zeitschriften/Tabakwaren — eine maRgebliche Rolle. Es sind
diverse Backer ansassig, die auch wegen ihres Gastronomie- und damit Verweilange-
bots einen wichtigen Qualitatsfaktor darstellen.

Wie schon erwahnt, ist die Innenstadt der Standort fiir die einzigen beiden Auricher
Drogeriemérkte (Rossmann); auch Douglas ist hier ansassig. Daneben agieren allein 7
der 14 Auricher Apotheken im ZVB Innenstadt.

Bezogen auf die Stadt Aurich insgesamt ist mit 12 von 14 die deutliche Mehrheit der
Apotheken im Stadt-/Ortsteil Aurich ansassig.

Hinsichtlich des Verkaufsflachen- und Umsatzanteils ist die Fachmarktlage Aurich Siid
beim periodischen Bedarf fihrend im ST/OT Aurich (rd. 51 % bzw. rd. 42 %). Hauptan-
bieter beim periodischen Bedarf sind das E-Center Parkkauf, Aldi und LidI.
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7.2.2  Stadt-/ Ortsteil Egels

Mit 1.808 Einwohnern verfugt Egels tiber knapp 5 % der Auricher Einwohner. Hinsicht-
lich des Verkaufsflachen- und Umsatzanteils im periodischen Bedarf bietet sich folgen-
des Bild: knapp 3% bzw. gut 2 % von Aurich gesamt. Die Verkaufsflaichenausstattung
im periodischen Bedarf belduft sich auf 0,36 gqm/Ew. Die diesbezlgliche Einzelhandels-
zentralitat auf rd. 57 %. Hiermit liegen guten Werte fir einen Stadtteil dieser GroRen-
ordnung vor.

Abb. 47: Kennwerte Nahversorgung Stadt-/Ortsteil Egels

Anzahl der .
ST/OT Egels Betriebe | Anteil der Veﬂr_l_(a:fs- ?I"t:: dfer VKF in gm/| Umsatz in | Anteil am l\fac’clfragee Handels-
Strukturdaten periodischer Bedarf (Haupt- Betriebe ‘ac e er“ uts Einwohner| Mio. € Umsatz in Mio. zentralitat
. inm? flache p.a.
sortiment)
Periodischer Bedarf insgesamt* 3 100,0% 645 100,0% 0,36 3,0 100,0% 53 56,8

* Hier generalisierte Darstellung fiir periodischen Bedarf insgesamt, da Anonymisierung fiir Warengruppen <3 Betriebe

Kenndaten Betriebsstruktur Anbieter Lebensmittel und
Reformwaren - ST/OT Egels

Anzahl Betriebe (Hauptsortiment) 2

davon Lebensmitteldiscounter 0

davon Lebensmittelsupermdrkte (ab 400 qm VKF),
Verbrauchermdrkte
davon: Lebensmittelmdrkte-/ anbieter < 400 gm

VKF, Lebensmittelhandwerk, Kioske,
. N s ieter (Bioleb ittel

Obst- und Gemiise, Feinkost etc.)

Einwohner* 1.808
*Stand Einwohner nach ST/OT gema Stadt Aurich 2013, rechnerisch umbasiert auf
Stand LSKN zum 30.6.2013

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Hauptanbieter ist ein inhabergefiihrter Markant Supermarkt mit einer VKF < 700 gm in
siedlungsstrukturell integrierter Lage.

Das Egelser Angebot wird arrondiert durch einen Backer und ein Kosmetikangebot.

7.2.3 Stadt-/ Ortsteil Extum
Abb. 48: Kennwerte Nahversorgung Stadt-/Ortsteil Extum
Anzahl der .
ST/OT Extum Betriebe | Anteil der Ver_l_(ans- ntellded VKF in gm/| Umsatz in | Anteil am l\fachfrage Handels-
5T . flache | Verkaufs- | . . in Mio. € e
Strukturdaten periodischer Bedarf (Haupt- Betriebe . B . Einwohner| Mio. € Umsatz zentralitat
. inmd flache p.a.
sortiment)
Periodischer Bedarf insgesamt* 7 100,0% 4.305 100,0% 2,55 22,9 100,0% 5,0 459,3
Davon Lebensmittel, Reformwaren 5 71,4% 3.845 89,3% 2,28 20,7 90,3% 3,5 590,7
* Hier teilweise aus Griinden der isierung isierte Darstellung fiir Warengruppen

Kenndaten Betriebsstruktur Anbieter Lebensmittel und
Reformwaren - ST/OT Extum

Anzahl Betriebe (Hauptsortiment) 5
davon Lebensmitteldiscounter 2
davon Lebensmittelsupermdrkte (ab 400 qm VKF), 1
Verbrauchermdrkte

davon: Lebensmittelmdrkte-/ anbieter < 400 gm
VKF, Lebensmittelhandwerk, Kioske,

(Biolebensmittel,

Obst- und Gemiise, Feinkost etc.)

Einwohner* 1.689
*Stand Einwohner nach ST/OT gema Stadt Aurich 2013, rechnerisch umbasiert auf
Stand LSKN zum 30.6.2013

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Der Stadt-/Ortsteil Extum (1.689 Einwohner, rd. 4 % an Aurich gesamt) grenzt beinahe
unmittelbar an die Kernstadt an, und ist durch die Lage an der Hauptverkehrsachse B
72/ 210 verkehrlich sehr gut angebunden.

Wie schon mehrfach erwahnt, zeichnet er sich bei Bezug auf das Einwohnerpotenzial
durch die im Vergleich aller Auricher Stadt-/ Ortsteile starkste Aufstellung aus. Dies
betrifft gleichermalen den periodischen wie aperiodischen Bedarf. Fiir den periodi-
schen Bedarf bietet sich folgendes Bild:

= 7 Betriebe (Hauptsortiment), gut 6 % an Aurich gesamt (periodischer Bedarf)
= 4.305 gm VKF, rd. 18 % an Aurich gesamt (periodischer Bedarf)

= 22,9 Mio. € p. a., rd. 18 % an Aurich gesamt (periodischer Bedarf)

= Verkaufsflichenausstattung gm/Ew.: 2,28 (periodischer Bedarf)

= Einzelhandelszentralitat: rd. 459 % (periodischer Bedarf)
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Dominierender Standort ist die Fachmarktlage Aurich-West, auf die beim periodischen
Bedarf rd. 72 % der Verkaufsflache und rd. 74 % des Umsatzes des Stadt-/Ortsteils
Extum entfallt.

Hauptanbieter ist hier der zusammen mit dem E-Center in der Fachmarktlage Aurich
Sud groRte Auricher Lebensmittelmarkt, das E-Center Bruns. Es wird arrondiert durch
wenige relevante kleinflachige Konzessionare sowie ein Aldi Lebensmitteldiscount-
markt. Hiermit stellt die Fachmarktlage Aurich West neben der Fachmarktlage Aurich
Sid den einzigen Auricher Verbundstandort als Vollsortimenter und Lebensmitteldis-
countmarkt dar.

Das Extumer Angebot aulRerhalb der Fachmarktlage Aurich West wird im Wesentlichen
durch einen Lidl Markt (siedlungsstrukturell teilintegriert) an der B 72/ 210 gestellt.

7.24 Stadt-/ Ortsteil Haxtum

Gut 4 % (1.777) der Auricher Einwohner entfallen auf Haxtum. Mit einer Verkaufsfla-
che im periodischen Bedarf von 470 gm ist Haxtum nur moderat ausgestattet. Hin-
sichtlich der diesbezliglichen Verkaufsflachenausstattung wird ein Wert von 0,26
gm/Einwohner, bei der Einzelhandelszentralitat ein Wert von rd. 40 % erreicht. Hin-
sichtlich des Verkaufsflachen- und Umsatzanteils an Aurich gesamt liegen jeweils rd. 2
% vor (periodischer Bedarf).

Hauptanbieter ist ein Edeka aktiv Markt (< 400 gm VKF, siedlungstrukturell integrierte
Lage).

Abb. 49: Kennwerte Nahversorgung Stadt-/Ortsteil Haxtum
Anzahl der .
ST/OT Haxtum Betriebe | Anteil der Ver‘l'(aufs- ntellded VKF in gm/| Umsatz in | Anteil am l\fachfrage Handels-
5T : flache | Verkaufs- | . N in Mio. € e
Strukturdaten periodischer Bedarf (Haupt- Betriebe B 5 N Einwohner| Mio. € Umsatz zentralitat
R inm flache p.a.
sortiment)
Periodischer Bedarf insgesamt 3 100,0% 470 100,0% 0,26 2,1 100,0% 52 39,6
Davon Lebensmittel, Reformwaren 3 100,0% 420 89,4% 0,24 1,9 90,7% 3,7 51,2
Gesundheit und Kérperpflege 0 0,0% 50 10,6% 0,03 0,2 9,3% 1,4 13,8
davon Drogerie- und Parfiimeriewaren 0 0,0% 50 10,6% 0,03 0,2 9,3% 05 41,1
davon Apotheken 0 0,0% 0 0,0% 0,00 0,0 0,0% 09 0,0
Zeitschriften, Schnittblumen 0 0,0% 0 0,0% 0,00 0,0 0,0% 0,2 0,0

Kenndaten Betriebsstruktur Anbieter Lebensmittel und
Reformwaren - ST/OT Haxtum

Anzahl Betriebe (Hauptsortiment) 3

davon Lebensmitteldiscounter 0
davon Lebensmittelsupermdrkte (ab 400 qm VKF),
Verbrauchermdrkte

davon: Lebensmittelmdrkte-/ anbieter < 400 gm
VKF, Lebensmittelhandwerk, Kioske,

t 2 (Bic ittel
Obst- und Gemiise, Feinkost etc.)
Einwohner* 1.777

*Stand Einwohner nach ST/OT gemaR Stadt Aurich 2013, rechnerisch umbasiert auf
Stand LSKN zum 30.6.2013

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015

7.2.5 Stadt-/ Ortsteil Middels

Der Stadt-/Ortsteil Middels (1.154 Einwohner) verfiigt tiber rd. 3 % des Auricher Ein-
wohnerpotenzials. Der Verkaufsflichenanteil von gut 2 % und der Umsatzanteil von rd.
3 % entsprechen damit dem Einwohneranteil.

Diese Situation spiegelt sich auch in den Kennzahlen Verkaufsflache pro Einwohner
(0,50 gm) und Einzelhandelszentralitat (rd. 114 %) im periodischen Bedarf wieder.
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Abb. 50: Kennwerte Nahversorgung Stadt-/Ortsteil Middels

Anzahl der
Verkaufs- | Anteil der Nachfrage
ST/OT Middels Betriebe | Anteil der " VKF in gqm/| Umsatz in | Anteil am | N 8 Handels-
3R : flache | Verkaufs- | _. 5 in Mio. € e
Strukturdaten periodischer Bedarf (Haupt- Betriebe N 5 . Einwohner| Mio. € Umsatz zentralitat
. inm’ flache p.a.

sortiment)

Periodischer Bedarf insgesamt* 3 100,0% 575 100,0% 0,50 3,7 100,0% 3,2 114,0

* Hier generalisierte Darstellung fiir periodischen Bedarf insgesamt, da Anonymisierung fiir Warengruppen <3 Betriebe

Kenndaten Betriebsstruktur Anbieter Lebensmittel und
Reformwaren - ST/OT Middels

Anzahl Betriebe (Hauptsortiment) 2

davon Lebensmitteldiscounter 0

davon Lebensmittelsupermdrkte (ab 400 gm VKF),
Verbrauchermdrkte

davon: Lebensmittelmdrkte-/ anbieter <400 gm
VKF, Lebensmittelhandwerk, Kioske,
. . Spezi jeter (Bi ittel
Obst- und Gemiise, Feinkost etc.)
Einwohner* 1.154

*Stand Einwohner nach ST/OT gemaR Stadt Aurich 2013, rechnerisch umbasiert auf
Stand LSKN zum 30.6.2013

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Das landlich gepragte Middels setzt sich zusammen aus den Bereichen Middels-
Westerloog, Middels-Osterloog und Ogenbargen und befindet sich im duBersten Nor-
den des Auricher Stadtgebiets an der Grenze zur Stadt Wittmund.

Die gute Aufstellung im Bereich Nahversorgung resultiert aus einer schwachen Wett-
bewerbssituation im Umfeld, so dass Middels auch Nachfrage aus Langefeld und
Spekendorf sowie bedingt auch aus Dietrichsfeld, Pfalzdorf und Ardorf (landlicher
Stadtteil von Wittmund) ansprechen kann.

Hauptanbieter ist ein sich recht ansprechend prasentierender, inhabergefiihrter Mar-
kant nah und frisch Supermarkt mit einer Verkaufsflache < 800 gm in Middels-
Westerloog (siedlungsstrukturell integrierte Lage). Angebunden an den Markant ist ein
Backwarenkonzessiondr. Daneben agiert eine Apotheke in Middels-Westerloog.

CIMA

7.2.6  Stadt-/ Ortsteil Plaggenburg
Der ebenfalls landlich geprégte Stadt-/ Ortsteil Plaggenburg (1.346 Einwohner) er-

streckt sich v.a. entlang der B 210 und zeichnet sich durch gut 3 % des Auricher Ein-
wohnerpotenzials aus

Abb. 51: Kennwerte Nahversorgung Stadt-/Ortsteil Plaggenburg

Anzahl der B
ST/OT Plaggenburg Betriebe | Anteil der Vt;:';(:::s- ‘\\I::::;:r VKF in gm/| Umsatzin | Anteil am l\il:c';:;agee Handels-
Strukturdaten periodischer Bedarf (Haupt- | Betriebe e . Einwohner| Mio. € Umsatz : zentralitét
. inm: fliche p.a.
sortiment)
Periodischer Bedarf insgesamt* 3 100,0% 100 100,0% 0,07 0,5 100,0% 3,8 13,6

* Hier generalisierte Darstellung fiir periodischen Bedarf insgesamt, da Anonymisierung fiir Warengruppen <3 Betriebe

Kenndaten Betriebsstruktur Anbieter Lebensmittel und
Reformwaren - ST/OT Plaggenburg

Anzahl Betriebe (Hauptsortiment) 2
davon Lebensmitteldiscounter 0
davon Lebensmittelsupermérkte (ab 400 gm VKF), 0
Verbrauchermdrkte
davon: Lebensmittelmdrkte-/ anbieter <400 qm
VKF, Lebensmittelhandwerk, Kioske,

dnkemrkte, Speziolanbieter (5 el 2
Obst- und Gemiise, Feinkost etc.)

hner* 1.346

*Stand Einwohner nach ST/OT gemaR Stadt Aurich 2013, rechnerisch umbasiert auf
Stand LSKN zum 30.6.2013

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Das nahversorgungsrelevante Angebot ist nach der vor einiger Zeit erfolgten Schlie-
RBung des kleinen Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von 100 gm (Backer,
Teilangebot Tankstellenshop, Floristikangebot) nur rudimentar ausgepragt.
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7.2.7 Stadt-/ Ortsteil Sandhorst

Sandhorst ist mit 4.076 der zweiteinwohnerstérkste Auricher Stadt-/ Ortsteil (rd. 10
%). Daneben befindet sich im Norden von Sandhorst das Gewerbegebiet Aurich Nord.

Abb. 52: Kennwerte Nahversorgung Stadt-/Ortsteil Sandhorst
Anzahl der .
ST/OT Sandhorst Betriebe | Anteil der Vef:'::::s- :\Iztilalff:r VKF in gqm/| Umsatz in | Anteil am l\::c'cl:;ag: Handels-
Strukturdaten periodischer Bedarf (Haupt- | Betriebe — . Einwohner| Mio. € Umsatz : zentralitét
n inm’ flache p.a.
sortiment)
Periodischer Bedarf insgesamt 5 100,0% 1.050 100,0% 0,26 3,9 100,0% 11,4 34,1
Lebensmittel, Reformwaren 5 100,0% 795 75,7% 0,20 3,1 78,8% 8,0 38,3
Gesundheit und Kérperpflege 0 0,0% 140 13,3% 0,03 03 8,5% 3,0 10,9
davon Drogerie- und Parfiimeriewaren 0 0,0% 140 13,3% 0,03 0,3 8,5% 1,0 32,5
davon Apotheken 0 0,0% 0 0,0% 0,00 0,0 0,0% 2,0 0,0
Zeitschriften, Schnittblumen 0 0,0% 115 11,0% 0,03 0,5 12,6% 0,4 139,4

Kenndaten Betriebsstruktur Anbieter Lebensmittel und
Reformwaren - ST/OT Sandhorst

Anzahl Betriebe (Hauptsortiment) 5

davon Lebensmitteldiscounter 0
davon Lebensmittelsupermdrkte (ab 400 gm VKF),
Verbrauchermdrkte

davon: Lebensmittelmdrkte-/ anbieter <400 qm

VKF, Lebensmittelhandwerk, Kioske,
- érkte, Spezi feter (Bi itel 4
Obst- und Gemiise, Feinkost etc.)
Einwohner* 4.076

*Stand Einwohner nach ST/OT gemR Stadt Aurich 2013, rechnerisch umbasiert auf
Stand LSKN zum 30.6.2013

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Es stellt einen maRgeblichen Arbeitsplatzschwerpunkt in Aurich dar, und wird sich
gemal Auskunft der Stadt Aurich in den nachsten Jahren v.a. aufgrund der Expansion
der Fa. Enercon noch weiterentwickeln. Hierdurch flieRt externe Kaufkraft zu.

Die Einzelhandelsausstattung im periodischen Bedarf spiegelt nicht die Einwohneraus-
stattung wieder: In Sandhorst sind gut 4 % der Betriebe und knapp 5 % der Verkaufs-
flache im periodischen Bedarf situiert, auf denen rd. 3% des diesbeziiglichen Auricher

Umsatzes generiert werden.

CIMA

Auch die Kennzahlen Verkaufsflache pro Einwohner (0,26 gm) und Einzel-
handelszentralitat im periodischen Bedarf (rd. 34 %) spiegeln eine im Vergleich zur
Gesamtstadt mit 0,58 gm/Ew. bzw. rd. 108 % unterdurchschnittliche — suboptimale -

Aufstellung wieder.

Als einziger grofRerer Nahversorger agiert in siedlungsstrukturell integrierter Lage an
der Wiesenstralle der inhabergefiihrte E aktiv Markt Jobo mit einer eigengenutzten
Verkaufsflache von rd. 450 gm — arrondiert durch einen kleinen Backwarenkonzessio-
nar und einen kleinen Postbank-/ DHL-Shop. Es handelt sich um ein Objekt, dass weder
aus Kunden- noch Betreibungssicht zeitgemal aufgestellt ist (zum Thema Lebensmit-
telplanvorhaben in Sandhorst vgl. Kap 7.3.2).

Im Gewerbegebiet Aurich Nord agieren ein Backer und ein kleiner Getrankemarkt. Ein
guter Blumen- und Geschenkwarenladen befindet sich Bereich des ehemaligen Dorfes
Sandhorst. Daneben betreibt die Aral Tankstelle an der Esenser StraRe einen Tankstel-
lenshop mit einen Angebot an u.a. SiBwaren, Tabakwaren und Zeitungen/ Zeitschrif-

ten.



I Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Aurich

7.2.8 Stadt-/ Ortsteil Walle

In Walle (2.474 Einwohner, rd. 6 % an Aurich insgesamt) agieren drei Anbieter mit
periodischem Hauptsortiment. Das Angebot im periodischen Bedarf insgesamt belduft
sich auf nur 230 gm Verkaufsflache und wird durch Backer und einen Kiosk gestellt. Die
Verkaufsflachenausstattung wie auch die Einzelhandelszentralitat im periodischen
Bedarf fallt dementsprechend gering aus: 0,09 gm/Einwohner bzw. rd. 12 %.

Abb. 53: Kennwerte Nahversorgung Stadt-/Ortsteil Walle

Anzahl der Verkaufs- | Anteil d Nachf
ST/OT Walle Betriebe | Anteil der ef:'"a: i Vn :I fer VKF in gm/| Umsatzin | Anteil am .acM'ragee Handels-
Strukturdaten periodischer Bedarf (Haupt- | Betriebe .ac ¢ ev“au 5 Einwohner| Mio. € Umsatz in Mio. zentralitat
N in m? flache p.a.
sortiment)
Periodischer Bedarf insgesamt* 3 100,0% 230 100,0% 0,09 0,9 100,0% 6,9 12,4

* Hier generalisierte Darstellung fiir periodischen Bedarf insgesamt, da Anonymisierung fiir Warengruppen <3 Betriebe

Kenndaten Betriebsstruktur Anbieter Lebensmittel und
Reformwaren - ST/OT Walle

Anzahl Betriebe (Hauptsortiment) 2
davon Lebensmitteldiscounter [
davon Lebensmittelsupermdrkte (ab 400 gm VKF), 0
Verbrauchermdrkte
davon: Lebensmittelmdrkte-/ anbieter <400 qm
VKF, Lebensmittelhandwerk, Kioske,

dnkemrkte, Spezialanbieter (B el 2
Obst- und Gemiise, Feinkost etc.)

Einwohner* 2.474

*Stand Einwohner nach ST/OT gemaR Stadt Aurich 2013, rechnerisch umbasiert auf
Stand LSKN zum 30.6.2013

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015

7.2.9  Stadt-/ Ortsteil Wallinghausen

Wallinghausen stellt mit 3.241 Einwohnern rd. 8 % der Auricher Bevélkerung und ran-
giert damit hinter den Stadt-/Ortsteilen Aurich und Sandhorst auf Rang 3. Die Anteils-
werte an der Auricher Verkaufsflache und am Auricher Umsatz (jeweils periodischer
Bedarf) rangieren mit knapp 4 % unterhalb des Einwohneranteils. Hiermit verknlpft ist

CIMA

eine Verkaufsflachenausstattung von 0,26 gm/Einwohner und eine Einzelhandelszent-
ralitdt von rd. 48 % im periodischen Bedarf.

Hauptanbieter ist ein NP Lebensmitteldiscountmarkt (< 800 gm VKF, siedlungsstruktu-
rell integrierte Lage). Erganzt wird das Angebot u. a. durch eine Apotheke und Kleinfla-
chen (Backer o. &.).

Abb. 54: Kennwerte Nahversorgung Stadt-/Ortsteil Wallinghausen

Anzahl der B
ST/OT Wallinghausen Betriebe | Anteil der Vi:::::s' A\\/:::;I‘:i':r VKF in gm/| Umsatz in | Anteil am l\il:c“l,\‘:;agee Handels-
Strukturdaten periodischer Bedarf (Haupt- | Betriebe P . Einwohner| Mio. € Umsatz . zentralitét

. inm’ flache p.a.

sortiment)
Periodischer Bedarf insgesamt* 5 100,0% 830 100,0% 0,26 4,5 100,0% 9,6 47,6
Davon Lebensmittel, Reformwaren 4 80,0% 685 82,5% 0,21 2,8 61,7% 6,7 41,8
Gesundheit und Kérperpflege 1 20,0% 105 12,7% 0,03 1,6 35,6% 2,5 63,5
Zeitschriften, Schnittblumen 0 0,0% 40 4,8% 0,01 0,1 2,7% 0,3 42,0

* Hier teilweise aus Griinden der isierung isierte Darstellung fiir Warengruppen

Kenndaten Betriebsstruktur Anbieter Lebensmittel und
Reformwaren - ST/OT Wallinghausen

Anzahl Betriebe (Hauptsortiment) 4
davon Lebensmitteldiscounter 0
davon Lebensmittelsupermérkte (ab 400 gm VKF), 0
Verbrauchermdrkte

davon: Lebensmittelmdrkte-/ anbieter <400 gm

VKF, Lebensmittelhandwerk, Kioske, 4

3 (Bioleb ittel,
Obst- und Gemiise, Feinkost etc.)

Einwohner* 3.241
*Stand Einwohner nach ST/OT gema Stadt Aurich 2013, rechnerisch umbasiert auf
Stand LSKN zum 30.6.2013

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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7.2.10 Zusammengefasste Darstellung Stadt-/ Ortsteile
Dietrichsfeld, Kirchdorf, Popens, Schirum, Spekendorf,
Tannenhausen und Wiesens

Fiir Dietrichsfeld, Kirchdorf, Popens, Schirum, Spekendorf, Tannenhausen und Wiesens
erfolgt - u. a. aus Griinden der Anonymisierung einzelbetrieblicher Aussagen - eine
zusammengefasste Darstellung. Diese Stadt-/ Ortsteile verfligen bei insgesamt 8 Be-
trieben nur iber eine Verkaufsflache von 740 gm im periodischen Bedarf (rd. 3 % an
Aurich gesamt beim periodischen Bedarf).

Abb. 55: Zusammengefasste Darstellung Kennwerte Nahversorgung Stadt-/
Ortsteile Dietrichsfeld, Kirchdorf, Popens, Schirum, Spekendorf,
Tannenhausen und Wiesens

L . e Anzahl der ’ Raum- | Nachfrage
ST/OT mit jeweils < 3 Betriebe periodischer Bedarf: . . Verkaufs- | Anteil der . . . : S
o " N Betriebe | Anteil der " VKF in gm/| Umsatz in | Anteilam | leistung | in Mio. € | Handels-
Dietrichsfeld, Kirchdorf, Popens, Schirum, Spekendorf, N fliche | Verkaufs- | _. > >
) (Haupt- | Betriebe . - Einwohner| Mio. € Umsatz | €/qm VKF | p. a. Stadt | zentralitit
T u. Wiesens - ) inm? flache o
sortiment) p.a. Aurich
Periodischer Bedarf insgesamt* -
davon 7 Betriebe WG Lebensmittel, Reformwaren; 8 100,0% 740 | 100,0% 0,08 2,5 100,0% 3.364 25,9 96
davon 1 Betrieb WG Zeitschriften, Schnittblumen

en Bedarf insgesamt, da Anon: ing fiir Warengruppen <3 Betriebe

* Hier generalisierte Darstellung fiir periodi
iebsstruktur Anbieter L ittel und

ST/OT Dietrichsfeld, Kirchdorf, Popens, Schirum, Spekendorf,
T Wiesens
Anzahl Betriebe (Hauptsortiment) 8

davon Lebensmitteldiscounter

davon Lebensmittelsupermdrkte (ab 400 gm VKF), o
Verbrauchermdrkte

davon: Lebensmittelmirkte-/ anbieter <400 gm VKF,
. Kioske,

L 8
(Biolebensmittel, Obst- und Gemiise, Feinkost etc.)

8.940
*Stand Einwohner nach ST/OT gemaR Stadt Aurich 2013, rechnerisch umbasiert auf stand LSKN zum
30.6.2013

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Dietrichsdorf (774 Ew.), Kirchdorf (1.292 Ew.), Popens (1.873 Ew.), Schirum (1.349
Ew.), Spekendorf (430 Ew.), Tannenhausen (1.841 Ew.) und Wiesens (1.381 Ew.) stel-
len dabei rd. 22 % der Einwohner Aurichs, so dass die Nahversorgungsausstattung als
sehr schwach zu kennzeichnen ist. Die Anbieter mit Hauptsortiment sind alle mit einer
Verkaufsflache < 400 gm VKF aufgestellt (u. a. Backer, Hofladen, Floristikangebot,
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Kiosk). In Dietrichsfeld agiert ein kleine Ihre Kette Lebensmittelmarkt, in Schirum ist
ein Backer/“Tante-Emma-Laden” (Edeka nah & gut) aktiv. In Tannenhausen war bis vor
ein paar Jahre ein kleiner Edeka Lebensmittelmarkt in sehr introvertierter Lage ansds-
sig.

Zur Nahversorgungsentwicklungsperspektive der im Auricher Vergleich recht einwoh-
nerstarken ST/OT Popens und Tannenhausen vgl. Kap. 7.3.10 und 7.31.12.

7.2.11 Zusammengefasste Darstellung Stadt-/ Ortsteile Brockzetel,
Georgsfeld, Langefeld, Pfalzdorf und Rahe

Bei den Stadt-/ Ortsteilen Brockzetel (359 Ew.), Georgsfeld (561 Ew.), Langefeld (413
Ew.), Pfalzdorf (223 Ew.) und Rahe (522 Ew.) handelt es sich — ebenso wie bei
Spekendorf — um landlich geprégte Stadt-/Ortsteile mit einer geringen Einwohner- und
damit Nachfragebasis. Ihr Einwohneranteil an Aurich insgesamt betrédgt rd. 5 %. Dane-
ben liegen sie abseits der Auricher Hauptverkehrstrassen.

Sie verfligten zum Zeitpunkt der Erhebung Gber kein Nahversorgungsangebot.

Abb. 56: Nachfragepotenzial periodischer Bedarf Stadt-/ Ortsteile Brockzetel,
Georgsfeld, Pfalzdorf und Rahe
Verbrauchsausgaben nach Warengruppen in Mio. €p.a. | ST/OT ST/OT ST/OT ST/OT ST/OT e
CIMA Warengruppe Brockzetel [Georgsfeld | Langefeld | Pfalzdorf Rahe
Periodischer Bedarf insg 1,1 1,6 1,2 0,6 1,5 59
Lebensmittel, Reformwaren 0,7 1,1 0,8 0,4] 1,1 4,2
Gesundheit und Kérperpflege 0,3 0,4 0,3 0,2 0,4 1,6
davon Drogerie- und Parfiimeriewaren 01 0,1 0,1 0,1 01 05
davon Apotheken 02 03 02 01 03 1,1
Zeitschriften, Schnittblumen 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0 0,2

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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7.3 Ansatze zur Sicherung und Entwicklung der
Nahversorgung in den Aurich Stadt-/ Ortsteilen

7.3.1 Marktanalytische Vorbemerkung zu den
Positionierungsmoglichkeiten von Nahversorgern

Die Positionierungsmaglichkeiten bzw. Ansiedlungsoptionen von Lebensmittelmark-
ten/ Nahversorgern werden maRgeblich durch folgende Sachverhalte bestimmt:

= Nachfrageplattform (ansprechbare Einwohner)

= Intensitdt des Wettbewerbsgefiiges, Lage im Wettbewerbsgefiige

= Qualitat des Standortes (verkehrliche Lage / Frequenzen am Standort, Ndhe zu
Wohnbevolkerung, Sichtbarkeit ...)

Je giinstiger diese Faktoren ineinandergreifen, umso besser sind die Positionierungs-

chancen und umso groRRer kann die Verkaufsflache dimensioniert sein.

Ein sehr wichtiges Ansiedlungskriterium fir die Betreiber von Lebensmittelmarkten ist
die EinwohnergroRe Kernort und/oder im potenziell wettbewerblich ansprechbaren
Einzugsgebiet. Dementsprechend haben einwohnerschwachere und schwache Stan-
dorte / Lagebereiche schlechtere Karten, als einwohnerstarke, was die grundsétzliche
Tragfahigkeit betrifft.

Ab einer bestimmten Untergrenze der Nachfrageplattform sind Betreiber im Regelfall
- wenn bspw. keine herausragende Verkehrsfrequenz am Standort anliegt - nicht be-
reit, Uberhaupt einen Markt zu pIatzieren25 bzw. es findet sich auch kein selbstandiger
Kaufmann. Wo diese Untergrenze liegt, variiert von Betreiber zu Betreiber, und ist
abhangig von deren jeweiligen Konzepten. So hat Lidl bspw. keinen , kleinflachigen”

Hierbei ist zwischen sogenannten Regiebetrieben — d. h. Markten, die in der wirtschaftlichen Verant-
wortung des Betreibers gefiihrt werden (bundesweit alle Lebensmitteldiscountmarkte, manche Super-

und Verbrauchermarkte - in Aurich bspw. Combi) gefiihrt werden — und sogenannten inhabergefiihrten

Markten (in Aurich alle Edeka Markte inkl. der E-Center und Edeka nah und gut sowie alle Markant und

lhre Kette Markte) — d.h. Markten, die betriebswirtschaftlich von selbstéandigen Kaufleuten verantwortet

werden, zu unterscheiden.
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Typ im Portfolio, der auch landliche Standorte bedient. Bspw. Blinting mit Markant
nah und frisch schon; aber auch hier gibt es ,,Nachfrageplattformuntergrenzen®.

Die folgenden Daten dienen dazu, einen Eindruck hinsichtlich tiblicher GroRenordnun-
gen zu vermitteln. Eine Individualbetrachtung wird dadurch allerdings nicht obsolet
(s.0.). Diese fiihrt die CIMA fiir die Auricher Stadt-/ Ortsteile in den folgenden Kapiteln

durch.

Einwohnerplattformen Kernort und/oder Einzugsgebiet26 nach Betriebstypen/ Be-
treibern (Beispiele):

= Kleine Frischemarkte:

Markant nah & frisch (VKF < 600 gm): ca. 1.200 bis 1.500 Einwohner plus Ein-
zugsgebiet

Rewe Nahkauf (400 gm bis 800 gm VKF): ab ca. 3.500 Einwohner im EZG(?)

= Lebensmitteldiscounter:

Aldi, Lidl: Orte ab 5.000 Einwohner, ab ca. 10.000 Einwohner im EZG
Netto (Edeka): ab ca. 4.000 Einwohner im EZG

Penny: Orte ab ca. 5.000 Einwohner

NP: ab ca. 2.500 Einwohner im Kernort bzw. 5.000 im EZG

= Vollsortimenter (Supermarkte, Verbrauchermarkte, SB-Warenhdauser):

Edeka Markte (ab ca. 500 gm VKF): ab ca. 3.000 Einwohner im Kernort bzw.
8.000 im EZG

Edeka Supermarkte (850 gm bis 2.300 gm VKF): ab ca. 5.000 Einwohner im
Kernort bzw. 8.000 im EZG

E-Center (2.300 gm bis 4.500 gm VKF): ab ca. 10.000 Einwohner im Kernort
bzw. 25.000 im EZG

Marktkauf (Edeka) SB-Warenhaus (4.500 gm bis 7.000 gm VKF): ab ca. 20.000
Einwohner im Kernort bzw. 35.000 im EZG

26

Dies konnen z. B. der Teilbereich eines groReren Ortes, ein Orts- oder Stadtteil oder auch mehrere

benachbarte Ortsteile sein.
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- Rewe Supermarkte (1.000 gm bis 3.000 gm VKF): Stadte und Gemeinden mit
min. 5.000 Einwohnern und Einzugsgebiete von mind. 10.000 Einwohnern

- Rewe Center Verbrauchermarkt (ab 3.000 gm VKF): Einzugsgebiete von min-
destens 25.000 Einwohnern, im Einzelfall auch gréRer

- Kaufland (ab 2.000 gm VKF): in Stadten mit mindestens 10 000 Einwohnern,
Einzugsgebiet von mindestens 25 000 Einwohnern

7.3.2 Rahmenbedingungen gemaf Baurecht, Raumordnung und
Einzelhandelskonzept Aurich

Die Realisierungsmoglichkeiten von groRflachigen Lebensmittelmarkten (Geschossfla-
che ab inkl. 1.200 gm/ Verkaufsflache ab 800 gm) sind abh&ngig von der baurechtli-
chen Situation, der raumordnerischen Beurteilung des Standortes sowie den Aussagen
des EHK Aurich (Letzteres informelles Planwerk).

Die Neuansiedlung von groRflachigen Lebensmittelmarkten ist hiermit moglich fur die
Lagen ZVB Innenstadt und Ergénzungsbereich ZVB Innenstadt. Daneben liegen in Au-
rich keine weiteren zentralen Versorgungsbereiche, auch keine Nahversorgungszen-
tren als zentrale Versorgungsbereiche, vor. Die Nahversorger sind ansonsten entweder
in den beiden Fachmarktagglomerationen Aurich West und Aurich Siid oder in Streula-
ge ansassig.

Fiir Lebensmittelmarkte in Wohn- und Mischgebieten soll laut EHK ein erweiterter
Bestandsschutz gelten. Daneben gilt Folgendes: Hinsichtlich der faktischen Verkaufs-
flachengroRe groRflachige Lebensmittelmarkte in Wohn- und Mischgebieten sind dann
baurechtlich und raumordnerisch moglich, wenn nachgewiesen wird, dass die Regel-
vermutung gemal § 11 (3) Abs. 2 BauNVO nicht zutrifft”’, und wenn es sich um ein
Vorhaben der wohnortbezogenen Nahversorgung handelt. Nahversorger sind Wohn-
gebieten direkt zugeordnet. Sie weisen somit einen Uberwiegend fulllaufigen Einzugs-

¥ Wirkungsanalytischer Nachweis der Vertriglichkeit gegeniiber zentralen Versorgungsbereichen sowie

der wohnortbezogenen Nahversorgung.
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bereich auf und generieren einen wesentlichen Anteil ihres Umsatzes aus Nachfrage
aus dem fulRlaufigen Umfeld. Im Einzelfall kdnnen daher Einzelhandelsbetriebe, die die
Schwelle der GroRflachigkeit Gberschreiten, Nahversorger sein.

In Hinblick auf die Entwicklung der Nahversorgungssituation sollte ,,im Auge behalten
werden”, ob ggf. zukiinftig Nahversorgungszentren plausibel — entweder aus Ansdtzen
im Bestand, oder an Neustandorten — (weiter-)entwickelt werden kénnen.

In den Fachmarktagglomerationen Aurich West und Sud besteht — da sie keine zentra-
len Versorgungsbereiche darstellen — keine Moglichkeit zu Neuansiedlung groRflachi-
ger Lebensmittelmarkte. Allerdings sind gemaR der Grundsatze und der Ansiedlungs-
matrix des EHK Aurich moderate Erweiterungen im Rahmen der Bestandssicherung
(erweiterter Bestandsschutz) bei Nachweis der Vertraglichkeit moglich.

Die Formulierung starrer Verkaufsflichengrenzen fir Erweiterungsvorhaben hinsicht-
lich einer schematischen Beurteilung ,vertraglich“/“unvertraglich" ist nicht zielfih-
rend. Vielmehr zahlt hier die konkrete Situation, wobei v.a. im Kontext GroRflachigkeit
im Regelfall eine wirkungsanalytische Beurteilung bendtigt wird.

7.3.3 Stadt-/ Ortsteil Aurich

Wie die vorhergende Analyse aufgezeigt hat, liegt im Stadt-/ Ortsteil Aurich eine quan-
titativ sehr gute Nahversorgungslage vor. Allerdings bestehen qualitative Defizite:

= Keine fuBlaufige erreichbare Versorgung durch einen Lebensmittelmarkt v. a. im
Norden und Nordwesten des Stadt-/ Ortsteils.

=  Noch vor dem Angebot in der Innenstadt quantitativer Angebotsschwerpunkt in
der Fachmarktlage Aurich Stid am stid6stlichen Ende des Stadt-/ Ortsteils.

= Der einzige in der Innenstadt ansassige Lebensmittelmarkt, der Edeka Markt im
EKZ Carolinenhof, zeichnet sich ,,nur” durch eine Verkaufsflache von rd. 1.200 gm
aus und verfligt frequenzseitig nur Gber eine begrenzte Verkntpfung mit der In-
nenstadt.
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Im CIMA-Einzelhandelsgutachten ,Entwicklung der Nahversorgung im Auricher Stadt-
gebiet Nord” wurde fiir die Analyse zur Starkung der Nahversorgungssituation im deut-
lich unterversorgten Auricher Stadtnorden das nordliche Gebiet des Stadtteils Aurich
in raumlichen und potenzialseitigen Zusammenhang mit den Stadt-/ Ortsteilen Sand-
horst, Tannenhausen, Plaggenburg, Dietrichsfeld, Langefeld, Middels, Spekendorf und
Pfalzdorf gesetzt. Daneben beinhaltete die Aufgabenstellung eine Bewertung von
diversen Potenzialflichen zur Ansiedlung und/ oder Erweiterung von Lebensmittel-
markten. Die hier getroffenen Empfehlungen werden bei den Ausfilhrungen zum
Stadt-/ Ortsteil Sandhorst ausgefihrt, in dessen Gebiet gemaR laufender Bauleitpla-
nung nun ein Neustandort fiir einen Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) realisiert
werden soll.

Daneben befindet sich im Stadt-/ Ortsteil Aurich im Bereich und Umfeld des jetzigen
Standortes von Nix wie hin an der Esenser StralRe der Ergdnzungsbereich fiir den Zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt - zur Funktion und zu den Entwicklungsperspek-
tiven des Erganzungsbereich. GemaR Zentrenkonzept der Stadt Aurich (vgl. Kap 8.1
und 12) besteht hier eine Option zu Ansiedlung groRflachiger Anbieter mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten insofern

=  im ZVB Innenstadt nicht moglich und

= vertradglich mit der Nahversorgungsstruktur in Aurich und im Auricher Umland
(Nachweis hierflr zwingend erforderlich).

= Kleinflachen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind — ebenso wie mit
zentrenrelevanten Sortimenten - nur arrondierend zulassig.

Durch eine derartige Ansiedlung wiirde das Nahversorgungsangebot im Norden des
Gebiets des Stadt-/ Ortsteils Aurich maRgeblich verbessert werden. Da sich dieser
Standort aber wettbewerblich u.a. nicht nur mit den beiden E-Centern und dem Combi
Markt in den Auricher Fachmarktlagen, sondern auch mit dem Lebensmittelmarkt im
Carolinenhof und dem Angebot in Sandhorst und damit auch dem dort bauleitplane-
risch erwilinschten, geplanten, kleinen Verbrauchermarkt auseinandersetzen wiirde,
ware ein derartiges Vorhaben zwingend (s. 0.) wirkungsanalytisch-gutachterlich zu
prifen.

Daneben verfolgt der aktuelle Eigentlimer des Carolinenhofs ggf. eine Ausweitung des
diesbeziiglichen Angebotes. Konkrete Informationen liegen der CIMA nicht vor. Sollte
sich am Standort Nix wie hin ein groRer Lebensmittelmarkt ansiedeln, wirde sich eine
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derartige Entwicklung am Standort Carolinenhof wettbewerblich als wenig plausibel
darstellen.

Im duBersten Siiden des Stadtteils liegen am Wallster Weg Ecke B 72/210 ungenutzte
Gewerbeflachen, die schon vor Langerem von der Fa. Blintig erworben wurden. Sie hat
dort ein ausgewiesenes Interesse an der Entwicklung groRflachigen Einzelhandels
signalisiert. Als Ankernutzung war dabei immer mal wieder ein grofRer Verbraucher-
markt (Famila) im Gesprach. Das Auricher Einzelhandelskonzept (vgl. Kap. 8.1 und 12)
sieht u. a. fiir diesen Lagebereich Reserveflachen fir Entwicklungen im Umfeld der
Fachmarktlage Aurich West vor. Die Reserveflachen sollen fiir die Ansiedlung grol3fla-
chigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zur Verfiigung stehen,
insofern dieser in der Fachmarktlage nicht darstellbar ist. Nicht zulassig ist die Ansied-
lung groRflachigen Einzelhandels mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Haupt-
sortiment. Mit dieser Zielsetzung ist die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes oder
SB-Warenhauses nicht vereinbar.

Lange Zeit war fir diesen Bereich bzw. flir dessen ostliches Umfeld die (Wie-
der)Herstellung eines Bahnhofs flir den schienengebundenen Personenverkehr im
Zusammenhang mit einer Reaktivierung des Personenverkehrs auf der Strecke Emden
— Aurich sowie ggf. die Etablierung eines Zentralen Versorgungsbereichs im Gespréach.
Gemald Information der Stadt hat sich die Option Bahnhof zerschlagen, da sich die
urspriinglich vorgesehene Kofinanzierung im Rahmen der Ertlichtigung der Strecke fiir
die Transportbedirfnisse der Fa. Enercon zwischenzeitlich erledigt hat.

Von langfristiger Bedeutung flir das Nahversorgungsangebot im Stadtteil Aurich wird
die Entwicklung der Konversionsflache des ehemaligen Kasernengelandes im Norden
des Stadytteils sein. Je nachdem ob und ggf. wie schnell und in welchem Umfang sich
hier Wohnungsbau entwickelt.

7.3.4  Stadt-/ Ortsteil Sandhorst

Das aktualisierte CIMA-Einzelhandelsgutachtens , Entwicklung der Nahversorgung im
Auricher Stadtgebiet Nord” kam zum Stand Mai 2012 zu folgenden Ergebnissen und
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Empfehlung zur Starkung der Nahversorgungssituation im Auricher Stadtnorden (vgl.
dort S. 69 ff.) :

»Unter den aktuellen Rahmenbedingungen wurden folgende Besatz- und Entwick-
lungsoptionen betrachtet:

= A: Entwicklung des urspriinglich empfohlenen Kopplungsstandortszg.

= B:Aufteilung der Ansiedlungspotenziale auf zwei Standorte. Wobei in einem ersten
Schritt der versorgungsstrukturell bedeutendere Vollsortimenter zu realisieren wd-
re. In einem zweiten Schritt wdre ggf. ein Standort fiir einen weiteren Markt — in
Hinblick auf eine Angebotsergdnzung und Wettbewerbsreduzierung bevorzugt ein
Lebensmittel-Discountmarkt — umzusetzen.

= C: Beivorrangiger Zielsetzung der Stadt Aurich hinsichtlich einer Minimierung der
wettbewerbsseitigen Effekte — Stichwort: Umsatzumverlagerungen —
Konzentration auf die Realisierung eines Vollsortimenters.

Vor dem Hintergrund der durch den Landkreis Aurich formulierten hohen Abwdgungs-
hiirden (Stichwort u. a.: Alternativlosigkeit; vgl. Pkt. 8.2.4) bezieht die CIMA zum jetzi-
gen Stand nicht die Potenzialfléiche 4, Ostlich Esenser Strafse” in die engere Empfeh-
lung ein. Die Uberpriifung der weiteren Standorte ergibt, dass nur zwei von ihnen iiber
die Eignung zur Ansiedlung eines solitdren Vollsortimenters moderner Prigung sowie
nur einer ggf. lber die Eignung zur Etablierung eines Kopplungsstandortes bzw. eines
Zentralen Versorgungsbereichs ,,Nahversorgungszentrum Aurich Nord“ verfiigen:

= Standort 1, Esenser Straf3e / Wiesenstrafe”:
Gemdp aktualisierter Bauvoranfrage soll nun am Standort 1 , Esenser Strafse /
WiesenstrafSe” ein Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsfldche von 1.500 gm sowie
65 Stellpldtzen errichtet werden.
Der Standort ist lage- und verkehrsseitig sehr gut fiir die Etablierung eines Ver-
brauchermarktes geeignet. Er kann gut die Nachfrage aus dem weiteren Umfeld
bzw. dem Stadtgebiet Nord ansprechen und ist als Einzelhandelsstandort einge-

% |n der Erstfassung des Berichts (2/2012) lautete die Empfehlung am Standort der Potenzialfliche 4

,Ostlich Esenser StraRe” vis 4 vis des Edeka-Bestandstandorts an der WiesenstraRe einen Kopplungs-
standort aus einem Vollsortimenter mit einer VKF von max. 1.400 gm und einem Lebensmitteldis-
countmarkt mit einer VKF von rd. 800 gm als Nukleus eines zu entwickelnden Nahversorgungszentrums
anzusiedeln.
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fiihrt. Rd. 1.300 Einwohner kénnen im fufSldufigen Umfeld erreicht werden.

Eine zukiinftige Verkaufsfldchenerweiterung ist voraussichtlich nicht méglich. Die
Ausbildung eines Kopplungsstandorts oder eines Nahversorgungszentrums (Zent-
raler Lagebereich) ist nicht umsetzbar.

Aus Sicht der CIMA wirft die vorliegende Bauvoranfrage Fragen zur Funktionalitdt
des Konzepts und damit auch zur maximal méglichen Verkaufsfldche auf (...).

= Standort 6 ,,Skagerrakstrafse / ehemaliges Bundeswehrgeldnde”:
Dieser Standort ist hinsichtlich des Fldichenpotenzials fiir einen Solitdrmarkt wie ei-
nen Kopplungsstandort und NVZ geeignet. Positiv zu werten ist das mit rd. 1.800
Einwohnern liberdurchschnittlich gute Einwohnerpotenzial im fufldufigen Umfeld.
Er ist die am siidlichsten gelegene der untersuchten Potenzialfldchen und zeichnet
sich durch eine im Kern introvertierte Lage aus, wodurch die Ansprache der Nach-
frage aus dem Stadtgebiet Nord sowie von externer Nachfrage erschwert wird. Die
derzeitige Lagecharakteristik entspricht vorrangig einem Standort fiir eine umfeld-
/ wohngebietsbezogene Nahversorgung. Gréfte réumliche Nédhe aller untersuch-
ten Standorte zu etabliertem Wettbewerb u. a. in der Auricher Innenstadt.
(...) Derzeit liegt It. Auskunft der Stadt Aurich kein konkretes Entwickler- und Bet-
reiberinteresse vor. Zum jetzigen Zeitpunkt ist unklar, inwiefern eine Betreiberak-
zeptanz gegeben sein wiirde.
Der ggf. Realisierungszeitraum Idsst sich derzeit nicht bestimmen;, eine kurzfristige
Option erscheint wenig wahrscheinlich.
Je nach konkreter zukiinftiger stddtebaulicher Entwicklung der Konversionsfléche
des ehemaligen Kasernengelédndes erhéht sich das Einwohnerpotenzial im Umfeld
weiter. Die ggf. Umsetzung der Option einer ,,StrafSenspange” zwischen der B 201 /
Esenser Strafse, dem Kasernengeldnde und dem Hoheberger Weg wiirde eine ge-
wisse ,,Standortwirksamkeit” in Richtung Siidosten / Wallinghausen eréffnen.

()

In der Zusammenschau aller Aspekte — u. a. Realisierbarkeit, Zeithorizont und Lage-
merkmale - sowie vor dem Hintergrund der veréinderten standortbezogene Rahmen-
bedingungen prdiferiert die CIMA die

Option B: Aufteilung der Ansiedlungspotenziale auf zwei Standorte.



I Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Aurich

In einem ersten Schritt bzw. mit Prioritdt wdre ein, da - versorgungsstrukturell an
erster Stelle wiinschenswert - Vollsortimenter zu realisieren. Als MinimalgréfSe sollten
1.200 gm und max. rd. 1.500 gm VKF (inkl. Konzessiondre) angestrebt werden.

In einem zweiten Schritt wéire ggf. ein Standort fiir einen weiteren Markt — in Hinblick
auf eine Angebotsergédnzung und Wettbewerbsreduzierung bevorzugt ein Lebensmit-
tel-Discountmarkt— umzusetzen.

Der Vorteil dieses Vorgehens liegt u. a. in einer réumlichen Verteilung des Nahversor-
gungsangebots und damit einer flichenhaften Verbesserung der fufléufigen Versor-
gung.

Als Standort fiir den Vollsortimenter wird der Alt-Standort Edeka (Potenzialficiche 1)
vorgeschlagen. {(...)

Als Standort fiir einen weiteren Markt (wie schon erwdhnt in Hinsicht auf eine Ange-
botsergdnzung und Wettbewerbsreduzierung bevorzugt ein Lebensmittel-
Discountmarkt) kime ggf. in einem zweiten Schritt die Potenzialfldche 6
,Skagerrakstrafse / ehemaliges Bundeswehrgeldnde” in Betracht. Diese Ansiedlung
wdre auch im Interesse einer Gesamtentwicklung der Konversionsfldche. Auch hier
wdre — wie schon erldutert - die Betreiberakzeptanz vertieft zu (iberpriifen.

(...)

Sollte ein moderner Vollsortimenter am Standort 1 nicht platzierbar sein, wdre die
Umsetzung eines Vollsortimenters am Potenzialstandort 6 zu verfolgen. Ggf. kénnte in
einem zweiten Schritt dann ein Lebensmittel-Discountmarkt am Edeka-Altstandort
verfolgt werden.

Sollte die Etablierung eines modernen Vollsortimenters weder am Standort 1 noch am
Standort 6 realisierbar sein, wére ggf. nochmals auf den jetzt in der Uberlegung zu-
riickgestellte Standort 4 , Ostlich Esenser Strafie” zuriickzukommen.

()

Bestandteil der Erstfassung dieses Berichts war eine Wirkungsanalyse fiir die Entwick-
lung eines Kopplungsstandortes aus einem Vollsortimenter mit Konzessiondiren des
periodischen Bedarfs (zus. rd. 1.480 gm VKF) und einem Lebensmittel-Discountmarkt
mit einer Verkaufsfléche von 800 gm am Potenzialstandort 4 ,,Ostlich Esenser StrafSe”.
Des Weiteren wurde in diesem Szenario die Verlagerung / Erweiterung des Edeka-
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Altobjektes sowie, im Sinne eines Worts-Case-Ansatzes, dessen Nachnutzung durch
einen Getréinkemarkt unterstellt. Im Ergebnis stellte sich dieses Vorhaben gemdfs der
relevanten stédtebaulichen und raumordnerischen Kriterien als vertréglich dar.

Es entspricht hinsichtlich des gepriiften Umsatzrahmens annéhernd dem tberschligig
abgeleiteten Ansiedlungsspielraum im Stadtgebiet Nord im Angebotsbereich Nahver-
sorgung und kann diesbeziiglich als grob iiberschldgige ,,Obergrenzenpriifung” ange-
sprochen werden. Dabei ist allerdings zu beachten, dass Umsatzschdtzungen ebenso
wie die aus konkreten Vorhaben resultierenden Auswirkungen ,,im Detail” immer kon-
zept- und lagegebunden sind.”

Aktuell 1duft am Standort Stideweg Ecke Esenser StraRe (B 210) am Siidrand des ehe-
maligen Dorfes Sandhorst auf dem Gelande einer derzeitigen Gartnerei das B-
Planverfahren 341 ,,Nahversorgung Sandhorst”. Der Standort Stideweg zahlte nicht zu
den von der CIMA in 2011/2012 untersuchten Potenzialstandorten im Auricher Stadt-
norden. Geplant ist die Ansiedlung eines Vollsortimenters (voraussichtlich Edeka) mit
einer VKF von rd. 1.600 gm kundenzugdnglichem Bereich inklusive Konzessionars-
flachen. Das Vorhaben am Stideweg wird neben der Sandhorster Nachfrage v.a. auch
Nachfrage aus Plaggenburg, Tannenhausen und dem nérdlichen (Rand-)Bereich des
Stadt-/ Ortsteils Aurich ansprechen. Daneben stellt es auch fir die Beschaftigten im
Gewerbegebiet Aurich Nord eine Einkaufsalternative dar. Durch die Lage an der B 210
wird daneben auch auf externe Kaufkraftzufliisse von bspw. Touristen oder Berufs-
pendlern abgestellt.

Die Option Alt-Standort Edeka an der WiesenstraRe erlaubt wie sich zwischenzeitlich
gezeigt hat nur eine Erweiterung auf rd. 1.200 gm (Bauvoranfrage liegt vor, Betreibung
ggf. durch Blinting als Markant Markt). U. a. der Position des Kreises als Vertretung der
Landesplanung folgend, wird laut stadtischer Beschlusslage nur die alleinige Option
Stdeweg verfolgt. Daneben ware auch aus rein marktanalytischer Sicht eine Betrei-
bung zweier Markte der genannten GréRenordnungen in enger rdumlicher Nachbar-
schaft in Sandhorst kaum plausibel. GemaR Stellungnahme des Landkreises wurden It.
Auskunft der Stadt Aurich — fuBend auf der CIMA Vertraglichkeitsanalyse aus 5/2012 —
max. 2.400 gm Lebensmittelmarktverkaufsflache als raumordnerisch vertraglich fur
den Auricher Stadtnorden/ Ortsteil Sandhorst festgesetzt. Fiir den Bestandsstandort
Wiesenstralle wird It. Auskunft der Stadt eine Erweiterungsoption bis zu 800 gm Ver-
kaufsflache offengehalten.
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7.3.5 Stadt-/ Ortsteil Dietrichsfeld

Dietrichsfeld verfugt mit einer Verkaufsflichendichte von 0,40 gm/Ew. im periodi-
schen Bedarf fur einen Standort dieser Einwohnerstarke (774 Ew.) und isolierten land-
lichen Lage Uber eine sehr gute Ausstattung. Alleiniger Anbieter ist ein kleiner lhre
Kette Markt, der auch auf die Versorgung des benachbarten Stadtteils Langefeld (Sied-
lungsverbund) orientiert ist. Inwiefern sich dieser Anbieter mittel- bis langfristig wird
halten konnen, erscheint aus marktanalytischer Perspektive unsicher. Sollte der jetzige
Inhaber z. B. aus Altersgriinden aufgeben, ware eine Nachfolge vermutlich nicht gesi-
chert.

Es handelt sich um ein versorgungstrukturell schiitzenwertes Angebot; die Anforde-
rungen an einen Zentralen Versorgungsbereich werden nicht erfillt.

7.3.6  Stadt-/ Ortsteil Egels

Egels (1.808 Ew.) verfuigt Gber knapp 5 % der Auricher Bevdlkerung. Der dort ansdssige
Markant Markt spricht voraussichtlich bedingt auch Nachfrage aus Wallinghausen,
Wiesens und Brockzetel an. Hiermit liegt eine im Vergleich gute Versorgungslage vor.

Egels liegt abseits der Hauptverkehrstrasse B 72 /210, gleichzeitig ist das starke Nah-
versorgungsangebot in der Fachmarktlage Aurich Siid gut erreichbar. Der nachstgele-
gen Lebensmittelmarkt agiert nicht allzu weit entfernt mit NP in Wallinghausen.

Die Anforderungen an einen Zentralen Versorgungsbereich werden nicht erfillt.

In der Gesamtschau der Rahmenbedingungen geht es um einen Erhalt bzw. ggf. eine
Erweiterung im vertraglichen Rahmen in Hinblick auf eine Sicherung des versorgung-
strukturell schiitzenswerten Angebotes.

GemaR Auskunft der Stadt Aurich (10/2015) ist ggf. eine Erweiterung des Markant
Marktes (derzeit < 650 gm VKF) geplant. Es handelt sich It. Ansiedlungsmatrix um eine
integrierte Lage, in der eine Erweiterung gemaR EHK-Ansiedlungsmatrix (vgl. Kap. 12.2)

CIMA

innerhalb der Kleinflachigkeit mdglich ist. Sollte eine Erweiterung in die Grof3flachigkeit
erfolgen, misste gepriift werden, ob das Vorhaben als nicht als groRflachig im Sinne
von § 11 (3) BauNVO Abs. 2 zu beurteilen wéare und es sich um einen Betrieb fir die
wohnortbezogenen Nahversorgung handelt (vgl. Kap. 7.2.3). Daneben ware zu priifen,
ob ggf. am Standort ein Nahversorgungszentrum als zentraler Versorgungsbereich
entwickelt werden kdnnte.

7.3.7 Stadt-/ Ortsteil Extum

Aufgrund des Angebotes der Fachmarktlage Aurich West (Umfeld B 72/ 210) liegt ein
sehr hoher Grad der Nahversorgungsausstattung in Extum vor (1.689 Ew.). Allerdings
stellt sich die fuBlaufige Erreichbarkeit suboptimal dar. Das Einzelhandelskonzept fiir
die Stadt Aurich sieht fiir diesen Standort im Bereich Nahversorgung nur moderate
Erweiterungen im Sinne der Bestandssicherung (erweiterter Bestandsschutz) vor (vgl.
Kap. 12.2). In der Fachmarktlage Aurich West plant der Betreiber des E-Centers eine
Erweiterung um 800 gm VKF. Dieses Planvorhaben wurde im Auftrag des Vermieters
des E-Centers im April 2014 von der CIMA wirkungsanalytisch untersucht; die Vertrag-
lichkeitsanalyse liegt der Stadt vor. Die Erarbeitung erfolgte zeitlich vor der Diskussion
und der Vorabstimmung zentraler Versorgungsbereiche und der Auricher Sortiments-
liste sowie der damit in Zusammenhang stehenden Entwicklungsziele im 3. Arbeits-
kreis zum EHK Aurich am 1.7.2014.

Die 6konomische Wirkungsprognose zeigt auf, dass lediglich absatzwirtschaftliche
Auswirkungen zu erwarten sind; nachteilige Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 §
BauNVO (Satz 4) auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstruktur
allgemein kénnen ausgeschlossen werden. Daneben geht das Vorhaben konform mit
wesentlichen Kriterien gemal der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland. Dies be-
trifft u. a. auch den Aspekt Vertraglichkeit.

Die CIMA stellte —in Abstimmung mit der Stadt Aurich —im Arbeitskreis zur Diskussi-
on, ob es sich bei einer Verkaufsflachenerweiterung um 800 gm noch um eine mode-
rate Verkaufsflichenerweiterung im Sinne der Bestandssicherung (erweiterter Be-
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standsschutz) gemiR der vorgestellten Ansiedlungsmatrix/-leitlinien (vgl. Kap. 12.2)
handeln wiirde. Aus Sicht der CIMA trafe dies nicht zu. Der Arbeitskreis vertrat mehr-
heitlich ebenfalls diese Meinung.

Zwischenzeitlich plant gemaR Auskunft der Stadt Aurich (10/2015) auch der Aldi Markt
eine Erweiterung; und zwar von 800 gm auf 1.200 gm Verkaufsflache. Dies soll laut
Auskunft der Stadt Aurich zusammen mit der Erweiterungsabsicht des E-Centers bera-
ten werden. Dementsprechend ware eine Aktualisierung und Erganzung der E-Center-
Vertraglichkeitsanalyse notwendig, die die Aldi-Erweiterungsabsicht bericksichtigt und
fir beide Objekte EHK-konforme Erweiterungsrahmen formuliert.

7.3.8 Stadt-/ Ortsteil Haxtum

Der Stadt-/Ortsteil Haxtum (1.777 Ew. 4 % von Aurich gesamt) verfiigt Gber einen klei-
nen (< 400 gm VKF) Edeka-Frischemarkt, der neben der fuRlaufigen Nachfrage aus
Haxtum vermutlich auch teilweise Nachfrage aus Rahe ansprechen kann. Daneben ist
die Lage an der LandesstraRe 1 positiv zu werten.

Durch die Nahe zur Fachmarktlage Aurich West kommt dem dortigen Lebensmittel-
markten eine maligebliche Versorgungsbedeutung fiir die Haxtumer Bevolkerung zu.

Il der Gesamtschau der Rahmenbedingungen geht es auch hier um eine Konsolidierung
des versorgungstrukturell schiitzenswerten Angebotes. GemaR Ansiedlungsmatrix
waére eine Erweiterung des Edeka Marktes innerhalb der Kleinflachigkeit (d.h. bis 799
gm VKF) moglich. Eine Tragfahigkeit fiir einen groRflachigen Markt ist im Kontext der
Einwohner-/Nachfrageplattform und der Wettbewerbslandschaft voraussichtlich nicht
gegeben.

Die Anforderungen an einen Zentralen Versorgungsbereich werden nicht erfiillt.

CIMA

7.3.9 Stadt-/ Ortsteil Kirchdorf

Die Kirchdorfer Einwohnerplattform (1.292 Ew.) sowie die Lage von Kirchdorf im Raum
bietet keine Option zur Ansiedlung eines Klein-Lebensmittelmarktes modernen Typs.
Die Tragfahigkeit fir einen Backer oder einen , Tante-Emma-Laden” wdre gegeben.

7.3.10 Stadt-/ Ortsteil Middels

Die guten Kennwerte im Bereich Nahversorgung (u. a. Markant Klein-Supermarkt,
Backer, Apotheke) resultieren aus einer schwachen Wettbewerbssituation im Umfeld,
so dass Middels auch Nachfrage aus Langefeld und Spekendorf sowie bedingt auch aus
Dietrichsfeld, Pfalzdorf und Ardorf (Iandlicher Stadtteil von Wittmund) ansprechen
kann.

Es handelt sich um ein versorgungstrukturell schiitzenwertes Angebot; die Anforde-
rungen an einen Zentralen Versorgungsbereich werden nicht erfillt. Weitere nen-
nenswerte Entwicklungsméglichkeiten liegen nicht vor.

7.3.11 Stadt-/ Ortsteil Plaggenburg

Der Stadtteil Plaggenburg mit rd. 1.350 Einwohnern verfiigt allein tber keine tragfahi-
ge Nachfragebasis fiir einen Lebensmittelmarkt an der Schwelle zur GroRflachigkeit.
Zwar konnten Anbieter in Plaggenburg bedingt auch auf Nachfrage aus u. a.
Dietrichsfeld und Pfalzdorf zugreifen und von den Frequenzen auf der B 210 profitiere.
Zu beachten ist allerdings, dass der geplante Anbieter in Sandhorst die Plaggenburger
Nachfrage deutlich ansprechen wird. Méglich ware ,,theoretisch” ein Klein-
Supermarkt, wie er bis vor einiger Zeit in Plaggenburg bestand. GemaR Auskunft der
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Stadt (10/2015) hat sich die debattierte Nutzung als Angebotsstandort flr Lebensmit-
tel zerschlagen, das Objekt wird jetzt zum Verkauf von Second-Hand-Waren genutzt.

Eine Grundversorgung der weniger mobilen Bevolkerung kdnnte alternativ durch z. B.
einen groBeren kombinierten Backerei-Lebensmittel-Shop gesichert werden. Fur ein
derartiges Angebot kann — unter Annahme eines geeigneten Standorts - von einer
Positionierungschance ausgegangen werden.

7.3.12 Stadt-/ Ortsteil Popens

Popens (1.873 Ew. knapp 5 % an Aurich gesamt) verfugt derzeit Gber kein nennenswer-
tes Nahversorgungangebot. Vor dem Hintergrund der Einwohnerplattform und der
Nahe des starken Nahversorgungsangebotes in der Fachmarktlage Aurich Sud besteht
voraussichtlich keine marktanalytisch plausible Chance zur Ansiedlung eines Lebens-
mittelmarktes. Fur kleinere Einheiten (groBerer ,Tante-Emma-Laden” o. 3.) liegt eine
ausreichende Nachfrageplattform vor. Aber auch hierfiir wirkt die Ndhe der Fach-
marktlage vermutlich deutlich limitierend.

7.3.13 Stadt-/ Ortsteil Schirum

Die Schirumer Einwohnerplattform (1.349 Ew.) sowie die Lage von Schirum im Raum
bietet keine Option zur Ansiedlung eines Klein-Lebensmittelmarktes modernen Typs.
Ein Erhalt des sehr kleinen Edeka nah & gut ,,Marktes“/Backers wére versorgungsstruk-
turell wiinschenswert. Die Anforderungen an einen Zentralen Versorgungsbereich
werden nicht erfullt.

CIMA

7.3.14 Stadt-/ Ortsteil Tannenhausen

Mit einem Einwohnerpotenzial von rd. 1.850 Einwohnern verfligt Tannenhausen vo-
raussichtlich nur Uber die Tragfahigkeit fiir einen Lebensmittelmarkt unterhalb der
Schwelle zur GroRflachigkeit. Diese Einschatzung dandert sich auch nicht grundsatzlich,
bezieht man mogliche Nachfragepotenziale der Beschaftigten im GE Aurich Nord und
von Pendlern und Touristen auf der L 7*° sowie ein Umlandeinzugsgebiet mit ein. Die-
ses stellt sich nur sehr begrenzt dar, und wird limitiert durch die geplante Ansiedlung
des Vollsortimenters am Stideweg in Sandhorst. Die Nachfrage aus Georgsfeld ist vo-
raussichtlich v. a. auf das Angebot in der Fachmarktlage Aurich West und in Moordorf
ausgerichtet. Nordlich von Tannenhausen schlieRt sich diinnbesiedeltes Gebiet an. Die
Nachfrage aus bspw. Eversmeer und Neuschoo ist an erster Stelle auf Westerholt aus-
gerichtet. Aurich-Dietrichsfeld wird sich u. a. auch zum neuen Standort in Sandhorst
orientieren.

Gemal’ Auskunft der Stadt lag und liegt kein belastbares Ansiedlungsinteresse eines
Lebensmittelmarktes in Tannenhausen vor.

Eine Grundversorgung der weniger mobilen Bevdlkerung kdnnte alternativ durch z. B.
einen groReren kombinierten Backerei-Lebensmittel-Shop gesichert werden. Fiir ein
derartiges Angebot kann — unter Annahme eines geeigneten Standorts - von einer
guten Positionierungschance ausgegangen werden. Aus Betreibungssicht waren dafur
an erster Stelle Standorte mit Bezug zur Dornumer Stralle, giinstigstenfalls im Einmiin-
dungsbereich der Moordorfer StralRe, von Interesse.

» Introvertierte Standorte wie die des ehemaligen Klein-Supermarktes (rd. 400 qm VKF) am

Stirenburgweg sind nach heutigen Anspriichen betreibungsseitig nicht attraktiv.
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7.3.15 Stadt-/ Ortsteil Walle

Der Stadt-/Ortsteil Walle (2.474 Ew, rd. 6 % an Aurich gesamt) liegt grob zwischen dem
Auricher Kernort und Moordorf und ist gut an die B 72/201 angebunden. Er verfiigt
derzeit nur lber ein rudimentdres Nahversorgungsangebot. Vielmehr wird die dortige
Bevolkerung an erste Stelle durch das Angebot der Fachmarktlage Aurich West nah-
versorgt. Vor diesem Hintergrund ist die Etablierung eines modernen Lebensmittel-
marktes im Waller Kernbereich marktanalytisch wenig plausibel.

7.3.16 Stadt-/Ortsteil Wallinghausen

Mit rd. 8 % der Auricher Bevolkerung ist Wallinghausen (3.241 Ew.) nach Aurich und
Sandhorst der dritteinwohner- und damit nachfragestarkste Auricher Stadt-/Ortsteil,
was u. a. die Basis fiir die Betreibung des dort ansassigen NP Lebensmitteldiscount-
markts darstellt. Er hat sich It. Auskunft der Stadt Aurich (10/2015) von rd. 700 gm VKF
auf 920 gm VKF erweitert und damit sein Interesse am Standort bekraftigt.

Wallinghausen liegt abseits der Hauptverkehrstrasse B 72/ 210. Gleichzeitig ist das
starke Nahversorgungsangebot in der Fachmarktlage Aurich Stid recht gut erreichbar.
Vor dem Hintergrund verkehrlicher Beziige kann das Angebot in Wallinghausen be-
dingt auch Nachfrage aus Pfalzdorf, Neu-Sandhorst und Egels ansprechen. Der nachste
Frischemarkt agiert nicht allzu weit entfernt in Egels. Dieser will, wie weiter oben
schon skizziert (vgl. Kap. 7.3.5), ggf. erweitern.

Von langfristiger Bedeutung fiir das Nahversorgungsangebot ist ggf. die Entwicklung
der Konversionsflache des ehemaligen Kasernengelandes. Je nachdem ob, ggf. wie
schnell, und in welchem Umfang sich hier Wohnungsbau entwickelt und ob eine gute
verkehrliche Anbindung gegeben sein wird. Entscheidend ware dann, ob sich dort
konkurrierend ein Angebot etablieren wiirde, oder ob das Angebot in Wallinghausen
von der wachsenden Nachfrage profitieren konnte.

Die Anforderungen an einen Zentralen Versorgungsbereich werden nicht erfiillt.

‘EIMA

Wiesens (1.381 Ew.) verfiigt derzeit liber kein nennenswertes Nahversorgungsange-
bot. Nahversorger in Wiesens kdnnten ggf. teilweise auch Nachfrage aus Brockzetel
ansprechen. Vor dem Hintergrund der Einwohnerplattform und der Lage im Raum
besteht keine Ansiedlungschance fir einen Lebensmittelmarkt modernen Typs. Theo-
retisch tragfahig waren Einheiten deutlich < 400 gm. Hierfir liegt aber haufig kein
Betreibungsinteresse vor.

7.3.17 Stadt-/ Ortsteil Wiesens

7.3.18 Stadt-/ Ortsteile Brockzetel, Georgsfeld, Pfalzdorf, Langefeld,
Rahe und Spekendorf

In den genannten Stadt-/Ortsteilen liegt bis auf Spekendorf (Kiosk) keinerlei Nahver-
sorgungsangebot vor. Sie verfligen Uber Einwohnerzahlen von rd. 560 (Georgsfeld) bis
rd. 220 (Pfalzdorf). Im Kontext dieser Nachfrageplattformen wie auch der jeweiligen
Lage im Raum sind hier ggf. nur kleine Backer, Kioske bis gar kein Nahversorgungsan-
gebot marktanalytisch plausibel.
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8 ABGRENZUNG ZENTRALER
VERSORGUNGSBEREICHE,
EINZELHANDELSSTRUKTUR AURICH NACH
LAGEBEREICHEN, POSITION INNENSTADT

8.1 Zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Aurich

8.1.1 Zur Begrifflichkeit des Zentralen Versorgungsbereichs

Zentrale Versorgungsbereiche als baurechtlich besonders geschiitzte Einzelhandelsla-

gen einer Gemeinde zeichnen sich durch folgende Merkmale bzw. Anforderungen aus:

=  Sie mlssen eindeutig bestimmt sein. Es hat eine parzellenscharfe Abgrenzung zu
erfolgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im Zent-
ralen Versorgungsbereich liegen und somit schiitzenswert sind.

= Sie mlssen zum Zeitpunkt der Festlegung nicht bereits vollstandig als Zentrale
Versorgungsbereiche entwickelt sein; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung je-
doch bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

= Sje zeichnen sich durch ein gemischtes Angebot an 6ffentlichen und privaten Ver-
sorgungseinrichtungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Hand-
werksbetriebe, Blironutzungen, Wohnungen) aus, die stadtebaulich und funktio-
nal eine Einheit bilden.

= OPNV-Anbindung

= Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von der Funktion eines Zentralen
Versorgungsbereiches ab (Hauptzentrum, Neben- und Nahversorgungszentren).

,Zentrale Versorgungsbereiche sind ,,rdumlich abgrenzbare Bereiche, denen auf Grund
vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergénzt durch Dienstleistungen und
gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus zukommt”.

‘EIMA

»Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung
eine fiir die Versorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion hat. Der Begriff ist nicht geographisch im Sinne einer Innenstadtlage oder
Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Zentralitdt kann durchaus auch kleinteilig
sein...”. (BVerwG v. 17.12.2009 4C.1.08 und 4C.2.08C)

Isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bilden keine zentralen Ver-
sorgungsbereich, auch wenn sie liber einen weiten Einzugsbereich verfiigen und eine
beachtliche Versorgungsfunktion erfiillen mégen”. (BVerwG v. 17.12.2009 4C.1.08 und
4C.2.08)

Maogliche Bausteine eines Standort-/ Zentrenkonzeptes

= Abgrenzung der baurechtlich schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche
- Hauptzentrum (i. d. R. Innenstadt/ Ortskern)

- ggf. Nebenzentrum/ Innenstadterganzungszentrum (z. B. fir groRflachige
Handelsformate bei kleinteiligem historischem Ortskern)

- je nach StadtgroRe ggf. weitere Standortkategorien wie Stadtteil- und/ oder
Nahversorgungszentrum

= Damit Entwicklung eines abgestuften Standort-und Zentrensystems mit unter-
schiedlichen Entwicklungsprioritdten und Aussagen zur Aufgabenteilung zwischen
den Standorten

= Festlegung sonstiger Standortkategorien ohne besonderen Schutzstatus und Ent-
wicklungsprioritaten

= Bestimmung spezifischer Entwicklungsperspektiven fir alle relevanten Einzelhan-
delsstandorte
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8.1.2 Zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Aurich

Aktuell erfillt nur die Innenstadt die Kriterien zur Abgrenzung eines vollwertigen Zent-
ralen Versorgungsbereichs (ZVB). Sie stellt das Auricher Hauptgeschéftszentrum dar.
Einzelhandelsentwicklungen in diesem Bereich sind — bei Umlandvertraglichkeit ge-
genlber den dortigen Innenstddten als Zentralen Versorgungsbereichen -
uneingeschrankt moglich.

Ergdnzend zum ZVB Innenstadt ist an dessen nordlichen Rand auf und im Umfeld des
derzeitigen Nix wie hin Standorts ein Ergdnzungsbereich ZVB Innenstadt ausgewiesen.
Hier soll im Rahmen der Innenstadtergdnzung und —starkung die Ansiedlung von
groRflachigen Formaten mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Hauptsortimen-
ten moglich sein, wenn die Ansiedlung im ZVB Innenstadt nicht erfolgen kann (Nach-
weis zwingend erforderlich). Die Ansiedlung von Kleinflachen soll nur arrondierend
und deutlich nachgeordnet erfolgen kénnen. Bei der Ansiedlung von nahversorgungs-
relevanten Sortimenten sind daneben auch zwingend die Auswirkungen auf die
Auricher Nahversorgungsstruktur zu untersuchen und abzuwé&gen. Keine Einschran-
kungen bestehen bei der Ansiedlung von groRflachigen Anbietern mit nicht-
zentrenrelevantem Hauptsortiment.

Die Fachmarktlagen Aurich Siid und West als Sonderstandorte zeichnen sich zwar
durch eine maligebliche gesamt- bis liberortliche Bedeutung als Einzelhandelsstandort
aus — dies betrifft auch Angebote bei den nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten -, erfiillen aber v. a. hinsichtlich der Merkmale Nutzungsmix und stadte-
bauliche Situation nicht die Kriterien, die an ein Stadtteil- oder Nebenzentrum ge-
stellt werden. GemaR Begrifflichkeit der Stadt Aurich sind sie Teil des Versorgungs-
schwerpunkts Aurich Siid bzw. West, zu denen jeweils noch raumlich schematisch
dargestellte Reservebereiche zur Entwicklung groRflachigen, nicht nahversorgungs-
oder zentrenrelevanten, Einzelhandels im Umfeld der schon etablierten Fachmarktla-
gen zahlen.

Nahversorgungszentren liegen — wie schon weiter oben erwahnt - bisher nicht vor.
AuRer den Lebensmittelmarkten in der Innenstadt und den Fachmarktagglomeratio-
nen agieren alle weiteren Markte als Solitdrmarkte oder eingebunden in nur geringe
arrondierende Einzelhandelsnutzung.

CIMA Beratung + Management GmbH 2015

CIMA

Eine Ausnahme stellt bis zu einem gewissen Punkt die Nutzungssituation an der
Fockenbollwerkstrafle bis zum Standort des Netto Marktes dar. Vor dem Hintergrund
der unmittelbaren Nachbarschaft zum Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ist
allerdings die Ausweisung eines Nahversorgungszentrums stadtebaulich-strukturell
nicht plausibel.

Die folgende Abbildung stellt die Situierung der genannten Lagebereiche im Stadtraum
dar.

Abb. 57: Ubersicht ZVB Innenstadt und weitere Einzelhandelslagen Stadt Aurich
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8.2 Strukturvergleich Einzelhandel Stadt Aurich nach
Lagebereichen

8.2.1 Vorbemerkung

Im Folgenden wird die Einzelhandelsstruktur der Stadt Aurich hinsichtlich der Positio-
nierung der Lagebereiche

= Zentraler Versorgungsbereich(ZVB) Innenstadt und
Erganzungsbereich ZVB Innenstadt (vgl. die folgende Abbildung),

= Fachmarktlagen Aurich Sid und Aurich West (Sonderstandorte, vgl. die Abb. 62
und 63) sowie

=  sonstige Lagen/ Streulagen dargestellt.

Im Dezember 2014 legte die CIMA die in 2014 von der Stadt Aurich beauftragte ,,In-
nenstadtanalyse Stadt Aurich -Baustein A: Analyse der innerstadtischen Einzelhan-
delslagen” als Bericht vor, dessen Kernergebnisse vorab von der CIMA am 27. Novem-
ber 2014 im Sanierungsausschuss der Stadt Aurich prasentiert wurden. Auftragsinhalt
war eine immobilienwirtschaftlich orientierte Basisanalyse der innerstadtischen Ein-
zelhandelslagen als Fundament fiir konkret projekt- und flaichenbezogene Einzelbe-
trachtungen und die damit in Zusammenhang stehende Erarbeitung von Vermark-
tungsexposés und Ansprache moglicher Betreiber®.

Hintergrund der Beauftragung war an erster Stelle die laufende Sanierungsplanung im
Sanierungsgebiet Altstadt. U. a durch Flachenaufkauf und Flachenarrondierung in
,Problemzonen” wie der 6stlichen OsterstralRe, will die Stadt verbesserte Rahmenbe-
dingungen fir die anschlieRende (Einzelhandels-)Entwicklung durch Investoren und
Projektentwickler schaffen. Im Rahmen der Sanierungsplanung werden daneben um-
fangreiche stadtebauliche MaBnahme — bspw. Neugestaltung der StralRen- und Wege-
flachen in Teilbereichen der Innenstadt — durchgefiihrt bzw. sind durchgefiihrt wor-
den. So prasentiert sich bspw. der Georgswall nun als sehr attraktiver Griinbereich mit

Hierzu wurde von der CIMA jeweils die optionalen Angebotsbausteine B und C vorgelegt.

CIMA

hoher Aufenthaltsqualitdt. Im Rahmen der Sanierungsplanung soll laut Information der
Stadt daneben das Stellplatzangebot verbessert werden. Zur Starkung und Entwicklung
des Einzelhandels besteht Handlungsbedarf zur Schaffung von 6ffentlichen, zusam-
menhangenden Stellplatzanlagen mit einem einheitlichen Bewirtschaftungskonzept im
Bereich stidlich der OsterstraRe, im Bereich stidlich der kleinen Miihlenwallstrae und
im Bereich westlich der BurgstraRe. Zielsetzung: Erhhung Frequenzen in diesen Berei-
chen.

Hinsichtlich der Anzahl der einbezogenen Einzelhandelsanbieter sowie der beriicksich-
tigten Verkaufsflache unterscheiden sich die Daten fiir den ZVB Innenstadt und das
Untersuchungsgebiet Innenstadt nur marginal, obgleich das Untersuchungsgebiet
Innenstadt groRer als der ZVB ausféllt. Fast der gesamte Einzelhandelsbesatz im Unter-
suchungsgebiet Innenstadt ist im ZVB Innenstadt situiert.

=  Einzelhandelsbetriebe

ZVB Innenstadt: 132
Untersuchungsgebiet Innenstadt: 134

= Verkaufsflache
ZVB Innenstadt: 26.295 gm
Untersuchungsgebiet Innenstadt: 26.390 gm

Die weiter unten auszugsweise aus der Innenstadtanalyse herangezogenen Ergebnisse
geben damit im Kern auch die Aufstellung des ZVB Innenstadt wieder.

Die Darstellungen zum ZVB Innenstadt und zum Ergdnzungsbereich erfolgen in zu-
sammengefasster Form, da der Stadt mit der Innenstadtanalyse eine umfassende Ana-
lyse zur Innenstadt vorliegt.
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Abb. 58: Abgrenzung ZVB Innenstadt mit Ergdnzungsbereich, Untersuchungsgebiet Innenstadtanalyse, Erdgeschossnutzungen

ZVB Innenstadt Aurich,
Untersuchungsgebiet
Innenstadt, EG-Nutzungen

Einzelhandelsnahe
Dienstleistungen

=
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L—e—d

Dienstielstungen /
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Gastronomie/ Hotellerie
Gesundheitswesen
Kultur/ Freizeit

Offtl./ Soz. Einrichtungen
Leerstand

Wohnen

Untersuchungsgebiet Innenstadt

ZVB Innenstadt gemaR Abstimmung
mit der Stadt Aurich 6/2014

Ergénzungsbereich ZVB Innenstadt
gemaR Abstimmung mit der Stadt Aurich
6/2014

@® inErgd bereich

Kartengrundlage: ALK Stadt Aurich; Bearbeitung: CIMA GmbH 201
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8.2.2 Strukturvergleich Einzelhandel Stadt Aurich nach
Lagebereichen — Ubersicht Kennwerte
Abb. 59: Strukturvergleich Kennwerte Einzelhandel Stadt Aurich nach Lagebereichen
Strukturvergle'lch Elnzehance Stasiinel Anzahl Betriebe (Hauptsortiment) Verkaufsflache in qm Umsatz in Mio. € p. a.
nach Lagebereichen
D: :ZVB D: B D: :ZVB D: 8 D: :ZVB D: 8
Soct Davon: ZVB I:r‘ll::stadt Pavon: Pavon: so:‘;:'ne LR Davon: ZVB I:r‘ll::stadt Pavon: Pavon: so:::'ne St Davon: ZVB I::::stadt Pavon: Davon: so?\::'ne
CIMA Warengruppe Aurich Inr:lens'tadt Ergénzungs: FM-Lage FM-Lage Laj eI: Aurich In:ens.tadt Erganzungs FM-Lage FM-Lage Laj eI: Aurich In:ens.tadt Erganzungs- FM-Lage FM-Lage Laj eI:
8rupp gesamt 8 ) 85| Aurich Siid [Aurich West gen, gesamt 8 ) 85"\ Aurich Siid |Aurich West gen, gesamt 8 ) 85"\ Aurich Siid |Aurich West sen,
bereich Streulagen bereich Streulagen bereich Streulagen
Periodischer Bedarf insgesamt 113 34 3 14 5 57 23.505 3.550 650 7.390 3.110 8.805 128,8 28,6 14 35,8 17,0 46,0
Lebensmittel, Reformwaren 77 19 Hhk Fkk Fkk 43 18.600 2.035 kol ke kel 7.190 89,8 11,1 *Ak *Ak *Ak 32,4
Gesundheit und Kérperpflege 21 12 k¥ Hkx Hkx 8 3.920 1.335 *kx *kx *kx 1.140 35,0 16,6 Fkx Fkx Fkx 11,8
davon Drogerie- und Parfiimeriewaren 7 5 FAE FEE HEE HEFE 3.110 920 FAE FAE FAE FAE 13,1 53 FAE FAE FAE FAE
davon Apotheken 14 7 *k *k *rk *hk 810 415 s P P P 219 11,3 I Fk I P
Zeitschriften, Schnittblumen 15 3 Hkk Hkk Hkk 6 985 180 *kk *kk *kk 475 4,0 0,9 *kk *kk *kk 1,8
Aperiodischer Bedarf i 213 98 7 18 8 82 104.820 22.745 3.670 23.220 19.935 35.250 175,3 63,0 4,6 344 32,0 41,4
Personlicher Bedarf insgesamt 80 58 3 1 0 18 22.880 14.685 430 3.900 65 3.800 63,5 44,4 2,6 9,6 0,3 6,6
Bekleidung, Wasche 51 36 Fxx Fxx 0 *xx 18.270 11.360 *kk *kk 0 ok 45,0 31,0 *ork *ork 0,3 *okk
Schuhe, Lederwaren 11 8 Hxx Hxx 0 Hxx 2.770 2.060 Hoxx Hoxx 0 *oxx 7,7 6,2 Hoxx Hoxx 0,0 Hoxx
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 18 14 FEx *Ex 0 FEx 1.840 1.265 *xx *oxx 0 *rx 10,8 7,1 i *xx 0,0 *xx
Medien und Technik insgesamt 29 16 0 3 2 8 6.405 1.860 40 895 2.155 1.455 31,2 8,0 0,0 2,5 17,1 3,7
Biicher, Schreibwaren 8 5 0 Hxx Hxx 3 1.970 1.170 40 Hoxk Hoxk 480 6,7 5,0 0,0 Hoxx Hoxx 1,0
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 21 11 0 Ak Ak 5 4.435 690 0 *EE *EE 975 24,5 3,0 0,0 *Ek *Ek 2,6
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 28 9 0 0 *rx 18 7.550 1.775 70 1.840 Fxx 3.270 15,9 6,1 0,1 33 *rk 5,2
Sportartikel, Fahrrader 13 4 0 0 *xk 9 2.695 1.150 30 430 Hoxx 1.045 8,4 45 0,0 0,8 oxk 3,0
Spielwaren 2 Hkx 0 0 *kx 0 1.755 rAx 0 1.120 *Ax 250 33 Hhx 0,0 2,1 HHx 0,2
Hobbybedarf, Zooartikel 13 3 0 0 Fxx 9 3.100 300 40 290 ok 1.975 4,3 0,8 0,0 0,5 *ork 2,0
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 15 7 Fkx 2 0 5 6.920 1.365 kxk 2.025 870 2.000 7,7 2,3 Fkx 2,3 1,0 1,7
Einrichtungsbedarf insgesamt 27 7 il 2 2 14 22.495 2.830 Hkk 4.765 3.055 9.745 24,5 1,8 kil 8,4 3,5 9,5
Mébel, Antiquitaten 18 P e P e *okk 19.975 Kk Kk Kk Kk Kk 20,0 kK kK kK kK Kk k
Heimtextilien 9 5 K *kk *kk ok 2.520 390 hk ok ok ok 45 1,0 ok *kk *kk ok
Baumarktartikel, Gartenbedarf 34 Fxx *xx 10 3 19 38.570 *xx FE* 9.795 13.195 14.980 32,5 *xx *xx 8,3 8,9 14,8
Einzelhandel insgesamt 326 132 10 32 13 139 128.325 26.295 4.320 30.610 23.045 44.055 304,1 91,6 6,0 70,2 49,0 87,4

*** anonymisiert da < 3 Betriebe (Hauptsortiment) bzw. bei weniger als 3 Betriebe (Hauptsortiment) und nur wenige Betriebe mit Randsortiment

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Abb. 60: Verkaufsflichen-, Umsatz- und Betriebsanteile nach Lagebereichen und Warengruppen
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Medien und Technik insgesamt
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Einrichtungsbedarf insgesamt
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Verkaufsflachenanteil an Verkaufsflache Stadt Aurich gesamt nach Lagen - Einzelhandel insgesamt und nach Hauptwarengruppen
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Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Den vorhergehenden sowie der folgenden Abbildung kénnen wichtige Strukturmerk-
male der Einzelhandelsaufstellung der Stadt Aurich nach den genannten Lageberei-
chen entnommen werden, die im Folgenden kommentiert werden.

Abb. 61: BetriebsgroBenstruktur des Auricher Einzelhandels nach Lagebereichen

Einzelhandel Stadt Aurich - durchschnittliche BetriebsgréBe in gm nach
Lagebereichen

Davon: ZVB Davon:
Stadt Davon: Davon: "
) Davon: ZVB | Innenstadt sonstige
Aurich " FM-Lage FM-Lage
Innenstadt |Ergénzungs- . . . Lagen,
gesamt N Aurich Siid |Aurich West
bereich Streulagen
394 199 432 957 1.773 317

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015

ZVB Innenstadt

ZVB Innenstadt gesamt:

Der ZVB Innenstadt erstreckt sich grob kreuzférmig zum einen von West nach Ost vom
Anfang der BurgstraRe bis zum Ende der OsterstraRe sowie von Nord nach Siid tiber
die NorderstralRe, den Marktplatz, den Standort Rathaus bis zum Carolinenhof. Dane-
ben sind u. a. die LilienstraRe, der Bereich um den Lambertshof, Teile der MarktstraRe
und der Kleinen MiihlenwallstraRBe sowie die HafenstraRe und die Lohnen zwischen
der FuBgingerzone und dem Georgswall enthalten. Die BurgstraRe, OsterstraRe, der
Marktplatz, der groRRte Teil der NorderstraRe, Teile der MarktstraRe und die Lohnen
sind als FuRgédngerzone ausgebildet.

= Im Vergleich liegt im gesamtstadtischen Kontext eine eher unterdurchschnittli-
che Aufstellung des ZVB Innenstadt vor: Rd. 40 % der Betriebe (132) aber ,,nur”
rd. 21 % der Verkaufsflache (26.295 gm) und ca. 30 % des Umsatzes (rd. 91,6 Mio.
€ p. a.) entfallen auf diesen Lagebereich.

CIMA

Die Relation Betriebsanteil und Verkaufsflachenanteil spiegelt sich auch in der
durchschnittlichen Verkaufsflachengrofe von rd. 200 gm wieder. Sie fallt fur den
Lagebereich ZVB Innenstadt im Vergleich der herangezogenen Lagebereiche damit
— innenstadttypisch - am geringsten aus.

Die Positionierung beim periodischen Bedarf zeigt sich — ebenfalls durchaus nicht
ungewodhnlich flr Innenstadte — mit rd. 15 % der Verkaufsflache sowie 22 % des
Umsatzes an Aurich gesamt nochmals schwécher (Hauptanbieter: Edeka und
Rossmann im Carolinenhof, Rossmann und Douglas in der BurgstraRe). Allerdings
kommt kleinflachigen Anbietern aus diesem Angebotssegment fiir die Innenstadt
eine mafigebliche Bedeutung zu. Diverse Backer, meist mit Verzehrbereich, wo-
durch die Verweilqualitdt der Innenstadt gesteigert wird, sowie spezialisierte An-
bieter (bspw. StiBwaren, Feinkost) sind relevant fir die Attraktivitat der Innen-
stadt.

Bezogen auf die Anteilswerte innerhalb des ZVB Innenstadt nach Warengruppen
stellt der periodische Bedarf bei ca. 14 % der Verkaufsflaiche mit rd. 26 % der Be-
triebe immerhin rd. 31 % des Umsatzes.

Die mit Abstand starkste Positionierung erreicht der ZVB Innenstadt bei der Wa-
rengruppe personlicher Bedarf, die mit den Sortimenten Bekleidung und Wasche,
Schuhe und Lederwaren sowie Uhren/ Schmuck/ medizinisch-orthopé&discher Be-
darf das Leit- bzw. Kernangebot von Innenstéddten reprasentiert. Rund 73 % der
Betriebe, ca. 64 % der Verkaufsflache und rd. 70 % des Umsatzes entfallen in Au-
rich auf den ZVB Innenstadt.

Bezogen auf die Anteilswerte innerhalb des ZVB Innenstadt bietet sich folgendes
Bild: rd. 44 % der Betriebe, ca. 56 % der Verkaufsflaiche und rd. 49% des Umsatzes.
Dies illustriert die hohe Bedeutung dieses Angebots fiur die ,interne” Strukturie-
rung des ZVB Innenstadt.

Bekleidung und Wasche (rd. 62 % der Auricher VKF in diesem Segment):
Hauptmagnetanbietersind das Modehaus Silomon und H & M. Aber auch dem at-
traktiven Mix kleinerer Betriebe mit einem guten Spektrum auch aus dem
filialisierenden Bereich (bspw. Esprit, Vero Moda/Jack und Jones, New Yorker...)
und inhabergefiihrten Einheiten wie Lillebutik und Antchen's Mode (DOB)kommt
eine maligebliche Rolle fiir die Kundenbindung zu. Das diesbeziigliche Angebot im
Carolinenhof wird so gut wie ausschlielich vom Betreiber C & A gestellt, dem
auch die Hauptmagnetwirkung fiir den Carolinenhof zukommt.
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Schuhe und Lederwaren (rd. 74 % der Auricher VKF in diesem Segment):
Hinsichtlich des Angebots im Bereich Schuhe ist die Innenstadt in Aurich fihrend.
Neben Deichmann verfligt auch ein Teil der inhabergefiihrten Geschafte (bspw.
Bockstiegel) Gber eine malRgelbliche Umlandausstrahlung.

Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf (Optiker, Akustiker, Sani-
tatshauser): In diesem typischen Innenstadtsegment kommt dem ZVB Innenstadt
innerhalb Aurichs die fihrende Rolle zu: rd. 78 % der Betriebe, ca. 69 % der Ver-
kaufsflache und rd. 66 % des Umsatzes entfallen auf den ZVB.

Im Bereich Medien und Technik (rd. 55 % der Betriebe, ca. 29 % der VKF, rd. 26 %
des Umsatzes in diesem Segment an Aurich gesamt) ist der ZVB Innenstadt ,,zwie-
spaltig” aufgestellt.

Fir Blicher und Schreibwaren betragt der VKF-Anteil an Aurich insgesamt rd. 59
%, beim Umsatz sogar 74 %. ,,Zugpferde” sind hier die Anbieter Lesezeichen und
Buchhandlung am Wall (beide in der FuRgangerzone) sowie Thalia (Carolinenhof)
bei Blichern und Abegg und Wiemers Papeterie bei Schreibwaren. Ansonsten ist
Schreibwaren auch ein klassisches Randsortiment von Lebensmittel-, Drogerie-
und ggf. auch Sonderpostenmarkten.

Das Angebot bei Elektroartikeln, Foto und Unterhaltungselektronik fallt demge-
genliber deutlich ab. Nur rd. 16 % der diesbezliglichen Auricher Verkaufsflache
und ca. 12 % des diesbeziiglichen Auricher Umsatzes sind im ZVB Innenstadt an-
sassig bzw. werden dort generiert. Das Angebot entfillt ausschlieRlich auf kleinfla-
chige Anbieter: Fotobedarf, Handy-Shops und Computerspiele.

Dieses Segment wird im Regelfall mafRgeblich durch groRflachige Anbieter ge-
speist. So auch in Aurich, wo der Verkaufsflachen- und Umsatzschwerpunkt in der
Fachmarktlage Aurich West vorliegt.

Bezogen auf die Anteilswerte innerhalb des ZVB Innenstadt stellt sich die Situation
flr die Hauptwarengruppe Medien und Technik wie folgt dar: rd. 12 % % der Be-
triebe, ca. 7 % der Verkaufsflache und rd. 9 % des Umsatzes.

In der Hauptwarengruppe Spiel, Sport, Hobby ist der ZVB Innenstadt unausgewo-
gen aufgestellt (32 % der Betriebe, rd. 24 % der Verkaufsflache, aber rd. 39 % des
Umsatzes an Aurich gesamt). Hauptanbieter sind hier das 2-Rad-Center Block und
Intersport Oltmanns (Sportartikel, Fahrrader). Der Anbieter 2-Rad-Center-Block
wird zum Standort Reserveflachen Entwicklung FM-Lage Aurich West (Bereich B
72/210 / Wallster Weg) erweitern und verlagern. Hiermit wird dieser Angebotsbe-
reich in der Innenstadt bis aufs Erste im Wesentlichen entfallen. Die Verlagerung
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zum genannten Standort geht konform mit den Ansiedlungsregeln des Einzelhan-
delskonzeptes, da es sich um ein nicht-zentrenrelevantes Hauptsortiment gemalf}
der Auricher Sortimentsliste handelt; zu beachten ist allerdings die Beschrankung
der zentrenrelevanten Hauptsortimente auf max. 10 % und héchstens 800 gm
(vgl. Grundsatz 5, Kap. 12.1). Die Ansiedlung in der Reserveflache wiirde den Ziel-
setzungen des Einzelhandelskonzeptes entsprechen, wenn keine geeigneten Fla-
chen in den beiden Fachmarktlagen Aurich West und Std verfligbar waren (Pri-
fung sinnvoll).

Das Angebot im Bereich Spielwaren, Zooartikel und Hobbybedarf ist demgegen-
Uber nur schwach ausgepragt.

Mit einem Betriebs-, Verkaufsflaichen- und Umsatzanteil von jeweils rd. 7 % wird
der ZVB Innenstadt intern nur moderat durch die Hauptwarengruppe Spiel, Sport,
Hobby gepragt.

In der Hauptwarengruppe Glas, Porzellan, Keramik und Hausrat spielt das Ange-
bot des ZVB Innenstadt innerhalb Aurichs mit zwar rd. 47 % der Betriebe, aber nur
ca. 20 % der Verkaufsflache und rd. 30 % des Umsatzes nur eine nachgeordnete
Rolle. Fir die interne Aufstellung des ZVB kommt dieser Hauptwarengruppe mit
rd. 5 % der Betriebe und der Verkaufsflache und ca. 3 % des Umsatzes nur eine ge-
ringe Bedeutung zu.

Einrichtungsbedarf (Mobel und Antiquitaten, Heimtextilien): Bei der Verkaufsfla-
che schlagt v. a. der Effekt des groRflachigen Mobelhauses Fangmann zu Buche,
weshalb rd. 11 % der VKF im ZVB auf Einrichtungsbedarf entfallen. Hinsichtlich der
Umsatzbedeutung spielt diese Hauptwarengruppe aber fir den ZVB mitrd. 2 %
nur eine marginale Rolle.

Einrichtungsbedarf wird in Aurich — warengruppentypisch —v. a. auerhalb des
ZVB Innenstadt angeboten. Auf den ZVB Innenstadt entfallen rd. 26 % der diesbe-
zliglichen Betriebe aber nur 13 % der diesbeziiglichen Verkaufsflache und rd. 7 %
des Auricher Umsatzes.

Mobel Fangmann wird laut Auskunft der Stadt Aurich (10/2015) Ende Dezember in
der bekannten Form als Mdbelhaus schlieBen, aktuell findet der Rdumungsverkauf
statt. Es wird nur noch die jetzt schon durch Kleinmdbel und Dekorationsartikel
genutzte kleine Verkaufsflache zur NorderstralRe hin weiterbetrieben werden.
Damit wird die verkaufsflachenseitige Bedeutung des Einrichtungsbedarfs fiir den
ZVB Innenstadt stark auf um die 2 % zuriickgehen. GemalR Auskunft der Stadt
(10/2015) wird sich in einer Teilfliche des alten Mébelhauses, orientiert zur Klei-
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nen MihlenwallstraBe, ab Anfang Dezember ein Sozialkaufhaus mit rd. 200 gm
ansiedeln. Hierdurch verliert die Innenstadt Aurich nicht an Attraktivitat, da das
Mobelhaus keine maBgebliche Frequenzfunktion fiir die Innenstadt erfillt(e). Die
Nachnutzung durch ein Sozialkaufhaus resultiert u.a. aus der Objektsituation, die
fir regulére Einzelhandelsnutzung kaum geeignet ist.

=  Die Hauptwarengruppe Baumarktartikel und Gartenbedarf ist im Regelfall nicht
innenstadtpragend. Dies trifft auch fiir Aurich zu. Nur rd. 3 % der Auricher Betrie-
be agieren im ZVB Innenstadt auf ca. 1 % der diesbezlglichen Auricher Verkaufs-
flache und generieren dort knapp 1 % des diesbezliglichen Umsatzes.

EKZ Carolinenhof (in ZVB Innenstadt)

Dem Klein-EKZ Carolinenhof nimmt aufgrund seiner gemanagten Struktur eine Sonder-
rolle im ZVB Innenstadt ein. Er liegt deutlich getrennt von der Kerneinzelhandelslage,
was auch von den Kunden so wahrgenommen wird (vgl. Ergebnisse der Haushalts- und
Passantenbefragung).

= Anzahl Anbieter: 14 Anbieter

(rd. 11 % an ZVB Innenstadt, rd. 4 % an Aurich gesamt)
= Verkaufsflache: 4.175gm

(rd. 16 % an ZVB Innenstadt, rd. 3 % an Aurich gesamt)
=  Umsatz: 16,1 Mio. € p. a.

(rd. 18 % an ZVB Innenstadt, rd. 5 % an Aurich gesamt)
= Durchschnittliche VKF in gm/Betrieb: knapp 300 gm
Obige Eckwerte zeigen auf, dass dem Carolinenhof zwar eine relevante, aber keine
»dominierende” Rolle innerhalb des ZVB Innenstadt zukommt. Mit rd. 300 gm zeichnet
sich dabei der Carolinenhof durch eine groRere durchschnittliche Verkaufsflache pro
Betrieb als der restliche ZVB Innenstadt aus.

Verkaufsflachen- und umsatzseitig flihrend sind die (Haupt-)Warengruppen periodi-
scher Bedarf (rd. 42 % der VKF und ca. 53 % des Umsatzes) personlicher Bedarf (rd. 44
% bzw. ca. 33 % - hier v. a. Bekleidung, Wasche). Hierin spiegeln sich die Hauptanbieter
C & A, Edeka und Rossmann wieder.

CIMA

Erganzungsbereich ZVB Innenstadt

Der Erganzungsbereich ZVB Innenstadt umfasst den Standort von Nix wie hin, einen
Teilbereich von dessen nach Stiden zum Breiter Weg angrenzendem Umfeld sowie das
stidliche Ende der Flache zwischen Esenser Strafle und Hoheberger Weg hin zur GroRe
Mihlenwallstrale / B 72.

Eckdaten:

= 10 Einzelhandelsbetriebe (inkl. Konzessionarsnutzungen Nix wie hin), rd. 3 % an
Aurich gesamt

= 4.320 gm VKF, rd. 3 % an Aurich gesamt

= Rd. 6,0 Mio. € Umsatz p. a., rd. 2 % an Aurich gesamt

= Durchschnittliche VKF in gm/Betrieb: Rd. 430 gm (Einfluss Flache Nix wie hin)

Verkaufsflachenseitig dominiert derzeit (noch) der Anbieter Nix wie hin (Mdébeldis-
count, Sonderposten) diesen Lagebereich. Die Nutzung durch Nix wie hin steht voraus-
sichtlich mittelfristig zu Disposition, so dass hierdurch Flachen verfiigbar werden wiir-
den.

,Einzelhandelstrittsteine” zum ZVB Innenstadt stellen die am sidlichen Ende der
Esenser StralRe ansdssigen Anbieter dar — Sanitdtshaus (das modernste in Aurich),
Optiker, Backer und ein Bettwaren-Anbieter.

Die Barrierewirkung der B 72/ 210 und auch der ZOB Aurich an der Kleinen Muhlen-
wallstraBe bedingen, dass keine optimale siedlungsstrukturell-funktionale Anbindung
an den ZVB Innenstadt im Bereich der Norderstral3e vorliegt.

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

Abb. 62: Sonderstandort Fachmarktlage Aurich Siid, ,,Versorgungsschwerpunkt
Aurich-Siid“, Reserveflachen
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Quelle: ALK-Daten Stadt Aurich, Bearbeitung: CIMA GmbH 2015, ohne MaRstab, genordet

Die Abgrenzung des Sonderstandorts Fachmarktlage Aurich Siid>* und des , Versor-
gungsschwerpunkts Aurich-Stid“ laut Stadt inklusive der gemaR Angaben der Stadt
dargestellten Reserveflache fiir die Entwicklung der Fachmarktlage konnen der folgen-
den Abbildung entnommen werden. Gleiches gilt fiir die Hauptanbieter. Es handelt
sich um einen verkehrsbezogenen Standort mit deutlich eingeschranktem Wohnge-
bietsbezug.

Die Reserveflache ist im Wesentlichen nicht liberbaut.

31 26 Anbieter im ST/OT Aurich, 5 im ST/OT Kirchdorf und 1 im ST/OT Popens.
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Eckdaten Fachmarktlage Aurich Sid:

= 32 Einzelhandelsbetriebe, rd. 10 % an Aurich gesamt

= 30.610 gm, rd. 24 % an Aurich gesamt

= Rd. 70,2 Mio. € Umsatz p. a., rd. 24 % an Aurich gesamt
= Durchschnittliche VKF in gm/Betrieb: Rd. 960 gm

Bezogen auf den Gesamtauricher Einzelhandel nimmt dabei die Fachmarktlage Sid
hinsichtlich der Gesamtverkaufsflache Rang 1, und hinsichtlich des Gesamtumsatzes
Rang 2 - hinter dem ZVB Innenstadt - ein.

So ist allein rd. 31 % der Auricher Verkaufsflache beim periodischen Bedarf hier plat-
ziert. Mit den Hauptanbietern Combi, E-Center, Aldi und Lidl ist der Standort sehr stark
aufgestellt. Bezliglich des E-Centers und hinsichtlich Aldi und Lidl kann man von einem
erweiterten Verbundstandort sprechen. Es liegt keine gemeinsame Stellplatzanlage
vor, allerdings agieren die Anbieter in Sichtweite.

Mit rd. 29 % der Verkaufsflache bei Glas, Porzellan, Keramik und Hausrat liegt hier der
Angebotsschwerpunkt in Aurich vor (u. a. Randsortiment Rudnick Wohnen). Ein weite-
rer Angebotsschwerpunkt lasst sich mit rd. 64 % der Auricher VKF im Bereich Spielwa-
ren (v. a. Randsortiment Baustoff-Union) festmachen.

Bezogen auf die interne Verkaufsflachenstruktur der Fachmarktlage Aurich Siid domi-
niert mit rd. 32 % der Verkaufsflache das Angebot an Baumarktartikeln und Gartenbe-
darf (u. a. Baustoff-Union, Baudi Baudiscount, Gartencenter Wiesmoor). Gefolgt vom
periodischen Bedarf mit rd. 24 %, Einrichtungsbedarf mit ca. 16 % (v. a. Rudnick Woh-
nen, Babymarkt Rudnick) und persdnlichem Bedarf (rd. 13 %, v. a. Rudnick Modehaus).

Beim periodischen Bedarf ist das an erster Stelle das E-Center das Zugpferd mit Um-
landausstrahlung; gefolgt von Combi. Die Betriebe Mode Rudnick, Babymarkt Rudnick
und Rudnick Wohnen sind im mittleren bis teilweise gehobenem Genre platziert, und
prasentieren sich zeitgemaR. Sie verfligen Gber eine malRgebliche Ausstrahlung ins
Umland.
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Sonderstandort Fachmarktlage Aurich West

Abb. 63: Sonderstandort Fachmarktlage Aurich West, ,,Versorgungsschwerpunkt
Aurich-West”“, Reservefliachen
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Die Abgrenzung des Sonderstandorts Fachmarktlage Aurich West und des ,Versor-
gungsschwerpunkts Aurich-West” laut Stadt inklusive der gemaR Angaben der Stadt
dargestellten Reserveflachen fiir die Entwicklung der Fachmarktlage kénnen der Abb.
63 entnommen werden. Gleiches gilt fir die Hauptanbieter. Bei der Fachmarktlage
Aurich West handelt es sich um einen verkehrsbezogenen Standort mit (deutlich) ein-
geschranktem Wohngebietsbezug.

Die Seitens der Stadt skizzierten Reserveflachen fiir eine potenzielle Entwicklung der
Fachmarktlage sind gewerblich gepragt. Die Nutzungsintensitat schwankt. Anndhernd
im Eckbereich Wallster Weg B 72/210 hat die Fa. Biintig schon vor Lingerem umfang-
reiche ungenutzte Gewerbeflachen erworben. Fir diese besteht Seitens der Fa. Blntig

CIMA

ein ausgewiesenes Interesse an der Entwicklung mit u. a. groRflachigen Einzelhandels-
einheiten. Als Ankernutzung war dabei immer mal wieder ein groRer Verbraucher-
markt (Famila) im Gesprach.

Eckdaten Fachmarktlage Aurich West:

= 13 Einzelhandelsbetriebe, rd. 4 % an Aurich gesamt

= 23.045gm, rd. 18 % an Aurich gesamt

= Rd. 49,0 Mio. € Umsatz p. a., rd. 16 % an Aurich gesamt
= Durchschnittliche VKF in gm/Betrieb: Rd. 1.770 gm

In zwei Hauptwarengruppen ist dieser Lagebereich im Gesamtauricher Vergleich be-
sonders stark aufgestellt. An erster Stelle trifft dies fiir Medien und Technik (rd. 34 %
der Auricher Verkaufsflache, ca. 55 % des Auricher Umsatzes zu). , Treiber” ist hier der
einzige in Aurich agierende Elektrofachmarkt. Der Anbieter Expert Bening prasentiert
sich dabei zeitgemaR und wird sehr gut angenommen.

Daneben ist der Standort bei Baumarktartikeln und Gartenbedarf stark platziert (rd. 34
% der Auricher VKF und ca. 27 % des Auricher Umsatzes in diesem Segment). Als An-
bieter ist hier v. a. der Hagebaumarkt (zusammen mit Mr. Gardener) zu nennen.

Mit Fressnapf agiert der einzige Auricher Zoomarkt an diesem Standort. Mit dem An-
bieter Danisches Bettenlager befindet sich daneben ein aus Kundensicht attraktiver
Anbieter aus dem Segment Einrichtungsbedarf vor Ort.

Das E-Center Bruns ist zusammen mit dem E-Center Parkkauf in der Fachmarktlage
Aurich Stid der grofRte Lebensmittelmarkt in Aurich und verfigt iber eine gute Um-
landausstrahlung. Wie schon erwahnt, ist eine Erweiterung um rd. 800 gm VKF ge-
plant. Zu deren Einschatzung vgl. die Ausfiihrungen in Kap. 7.3.6. Zusammen mit Aldi
liegt hier einer der beiden Auricher Verbundstandorte aus Vollsortimenter und Le-
bensmitteldiscountmarkt vor.

Bezogen auf die interne Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur der Fachmarktlage Au-
rich West dominieren mit rd. 57 % der Verkaufsflache und ca. 18 % des Umsatzes das
Angebot an Baumarktartikeln und Gartenbedarf, mit rd. 9 % der Verkaufsflache und
ca. 35 % des Umsatzes das Angebot im Bereich Medien und Technik sowie mit rd. 14 %
der Verkaufsflache und ca. 35 % des Umsatzes der periodische Bedarf das Bild.
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Sonstige Lagen / Streulagen

Hierin ist eine Vielzahl von kleinraumigen Lagebereichen und Solitdrstandorten sub-
sumiert. Es handelt sich dabei um Anbieter in integrierter wie teilweise auch nicht
integrierter Lage.

Eckdaten:

= 139 Einzelhandelsbetriebe, rd. 43% an Aurich gesamt

= 44.055 gm, rd. 34% an Aurich gesamt

= Rd. 87,4 Mio. € Umsatz p. a., rd. 29 % an Aurich gesamt
= Durchschnittliche VKF in gm/Betrieb: Rd. 320 gm

Nach dem ZVB Innenstadt liegt hier mit rd. 320 gm die geringste durchschnittliche
Verkaufsflache pro Betrieb vor. Im Gesamtauricher Kontext spielen die sonstigen La-
gen/ Streulagen v. a. im Bereich Einrichtungsbedarf (rd. 43 % der diesbeziglichen VKF,
ca. 39 % des diesbeziiglichen Umsatzes), Baumarktartikel und Gartenbedarf (rd. 39%
der diesbezlglichen Verkaufsflache und ca. 45 % des diesbeziiglichen Umsatzes), Spiel,
Sport, Hobby (rd. 43 % der diesbeziglichen VKF, ca. 33 % des diesbeziglichen Umsat-
zes ) sowie periodischer Bedarf (rd. 38 % der diesbezliglichen VKF, ca. 36 % des diesbe-
zliglichen Umsatzes) eine Rolle.

GroRere bis groRflachige Anbieter sind im
ST/ OT Aurich u. a.:

= Netto (Leerer LandstraRe)
= Takko mit Schuhpark (Leerer Landstrafe)
= Auktionshaus Wreesmann (Sonderposten, Esenser StralRe)

ST/ OT Egels u. a.:

=  Markant (Heerenkamp)
=  Ruma Tapeten- und Teppichmarkte (Egelser Strale)

ST/ OT Extum:

= Lidl (Emder StraRRe)

ST/ OT Langefeld:

= Mobel Evers (Esenser Postweg)

ST/ OT Middels:

= Markant nah & frisch Hinrichs (Westerlooger Strale)

=  Wohnen Ideal (Hengstforde)
= Heiken Kiichen/Bad (Hengstforde)

ST/ OT Sandhorst, u. a.:

=  E-aktiv Markt (WiesenstraRe)
=  Toom Baumarkt (GE Nord, ArentestralRe)

ST/ OT Schirum:

=  Trend Mobel, (TjuichkampstralRe)
ST/ OT Wallinghausen:

= NP, Wallinghausenedr Stralle
= Blumen Kdnig, Wallinghausener StraRRe

‘EIMA

Uber Umlandwirkung verfiigen dabei an erster Stelle der Toom Baumarkt und die

Mobler.
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8.3 Auszug Ergebnisse Innenstadtanalyse

8.3.1 Vorbemerkung

Wie schon erwahnt, legte die CIMA im Dezember 2014 die in 2014 von der Stadt Au-
rich beauftragte ,Innenstadtanalyse Stadt Aurich -Baustein A: Analyse der innerstadti-
schen Einzelhandelslagen als Bericht vor.

Wie ebenfalls schon weiter oben dargestellt, unterscheidet sich das Untersuchungsge-
biet fur die Innenstadtanalyse hinsichtlich der Anzahl der einbezogenen Einzelhandels-
anbieter sowie der berticksichtigten Verkaufsflache nur marginal vom ZVB Innenstadt.
Fast der gesamte Einzelhandelsbesatz im Untersuchungsgebiet Innenstadt ist im ZVB
Innenstadt ansassig.

=  Einzelhandelsbetriebe

ZVB Innenstadt: 132
Untersuchungsgebiet Innenstadt: 134

= Verkaufsflache
ZVB Innenstadt: 26.295 gm
Untersuchungsgebiet Innenstadt: 26.390 gm

Untersuchungsinhalte der Innenstadtanalyse waren:

= Klassifizierung und Bewertung der Einzelhandelslagen

= Nutzungsstruktur (EG, I. OG)

=  Pr3sentation des Einzelhandels/ Quality Check

= Filialisierungssituation

= Leerstandssituation

=  Stadtebauliche Situation, Erreichbarkeit, Stellplatzsituation Innenstadt (Basis:
Informationen Stadt Aurich)

= Eigentumsverhiltnisse, Flachenstrukturen/ Parzellierung (Basis: Informationen
Stadt Aurich)

= Niveau Geschaftsmieten (Basis: Daten Gutachterausschuss, Expertengesprache
mit ortlichen Maklern)

CIMA

= Investoren- und Betreiberanfragen (Basis: Informationen Stadt Aurich)

=  Starken-Schwachen-Analyse

= |dentifizierung potenzieller branchen-, betreiber- und betriebstypenspezifischer
Ansatzpunkte

= Erstellung einer Innenstadtkartierung und einer Fotodokumentation

=  Datenstand wie im EHK bis auf dem im EHK ergdnzten Nahversorger in
Dietrichsfeld

Aus der Vielzahl der Untersuchungsinhalte wird im Folgenden knapp auf die Aspekte

= Klassifizierung und Bewertung der Einzelhandelslagen,

=  Filialisierungssituation (Anbieter) in den A- bis C-Lagen,

= Auszug Ergebnisse Quality Check des Einzelhandels in den A- bis C-Lagen: Sorti-
mentsniveau, Prasentation auRen,

= Starken-Schwachen-Profil Innenstadt Aurich und

= Auswahl moglicher Handlungsansatze

eingegangen.

Die Aspekte , Identifizierung potenzieller branchen-, betreiber- und betriebstypenspe-
zifischer Ansatzpunkte” und , Investoren- und Betreiberanfragen” werden in Kap. 9.2
aufgegriffen.

Ansonsten wird auf die detaillierten Darstellungen und Ableitungen in der Innenstadt-
analyse verwiesen.
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8.3.2

Einzelhandelslagen Innenstadt Aurich

Einzelhandelslagen Untersuchungsgebiet Innenstadt, allgemeine Merkmale (vgl. die
folgende Abbildung)

A-Lage, 26 Anbieter: Ostliche BurgstralRe ab KirchstraRe, sidlicher Marktplatz,
durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb: 380 gm

B-Lagen, 84 Anbieter: westliche BurgstralRe, OsterstraRRe bis WallstraBe (Nordseite
starker als Sudseite), restlicher Bereich Marktplatz, NorderstralRe bis ZOB (West-
seite starker als Ostseite ), Carolinenhof (Sondersituation Klein-EKZ) , durch-
schnittliche Verkaufsflache pro Betrieb: 170 gm

C-Lagen, 17 Anbieter: Nordliches Ende Norderstralle, OsterstraBe zwischen Wall-
straRe und 6stlichem Ende, LilienstraBe zwischen Marktplatz und KirchstraRe/
Nirnberger StraRe, Marktpassage / Abegg-Passage / Carolinengang* (*zum Zeit-
punkt der Erhebung kein Einzelhandelsbesatz), durchschnittliche Verkaufsflache
pro Betrieb: 100 gm

Restliche Lagen Untersuchungsgebiet ,Innenstadt’ (7 Anbieter)

Die Anordnung der Einzelhandelslagen in Form eines auf dem Kopf stehenden , T“
— bzw. unter Einbeziehung des EKZ Carolinenhof in Form eines Kreuzes —ist als
eher unglinstig einzuschatzen. Weder ist ein echter Rundlauf moglich, noch be-
steht ein Lauf zwischen starken Einzelhandelsmagneten gemaR des ,,Knochenprin-
zips“.

Der Carolinenhof verfiigt derzeit nur Gber eine begrenzte Magnetfunktion (v. a. C
& A) und ist suboptimal mit den restlichen Einzelhandelslagen verknipft. Die
Laufdistanz vom sidlichen Marktplatz zum Carolinenhof betragt knapp 250 Meter.
Die Stadt verbessert weiter die stadtebauliche Qualitat der Verbindung(en) zum
Carolinenhof.

Durch einen Eigentiimerwechsel (llI. oder IV. /2014) erfolgt zuklnftig ggf. eine
Aufwertung und Starkung des Carolinenhofs: Ansiedlung weiterer Magnetnutzer,
Erhdhung des Flachenanteils grol3flachiger Anbieter, Verbesserung des gesamten
Nutzungsmix, Verbesserung Situation Tiefgarage und Innenauftritt.

Die Entwicklung des Carolinenhofs erfolgt im Spannungsfeld Bereicherung/ Star-
kung vs. Konkurrenz zur Kerninnenstadt. Daneben wirken sich Entwicklungen im
Carolinenhof auch auf die Ansiedlungsoptionen im Erganzungsbereich ZVB Innen-
stadt aus (Bereich Nix wie hin).

CIMA

Kommentierung Situation Nutzungsmix Einzelhandelslagen (A-C-Lagen)

A-Lage:

Anndhernd durchgehender Einzelhandelsbesatz, punktuell Durchmischung mit
einzelhandelsnahen Dienstleistungen (bspw. Friseur), kein maBgeblicher Laden-
leerstand

B-Lagen:

Im Wesentlichen innenstadttypischer Mix aus Einzelhandel (klare Schwerpunkt-
nutzung), Gastronomie / Hotellerie und einzelhandelsnahen Dienstleistungen. 84
aktiven Einzelhandelseinheiten stehen - ohne Beriicksichtigung des versteckten
Leerstands im EKZ Carolinenhof (Ex-Real-Teilflachen) - 4 leer stehende Ladenein-
heiten (EG) gegeniiber, womit keine erhebliche Leerstandsituation vorliegt.
Anmerkungen:

B-Lage Carolinenhof :

Klein-EKZ — zentral gemanagt, im EG Schwerpunktnutzung Einzelhandel, arrondiert
durch Gastronomie/ Imbisse sowie durch einzelhandelsnahe Dienstleistungen; ab
dem I. OG. Freizeit-, Gastronomie- und Bironutzung

B-Lage Osterstralle:

Auf der siidlichen Seite unglinstiger Weise nur geringer Einzelhandelsbesatz
B-Lage Marktplatz (auBer Siidende zu A-Lage):

Teilweise Charakter eines Durchgangsbereichs, llickenhafter Einzelhandelsbesatz,
Ansatze zur Auspragung eines Gastronomieschwerpunkts, Markthalle, Stérung des
Einzelhandelslaufs durch ,,dominierende Nutzung” durch Finanzinstitute, Standort
Wochenmarkt (Di., Fr. und Sa. 7-14 h)

B-Lage NorderstraRe:

Ostliche Seite schwicher, v. a. dort Trading-down-Ansitze

C-Lagen:

Einzelhandelsbesatz liickenhaft, im Vergleich zur A- und B-Lage signifikant erh6h-
te Leerstandsproblematik. 17 aktiven Einzelhandelseinheiten stehen 11 leer ste-
hende Ladeneinheiten (EG) gegentliber, wenig attraktiver Nutzungsmix
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Abb. 64: Einzelhandelslagen Innenstadt Aurich
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8.3.3 Filialisierungssituation Einzelhandel Innenstadt Aurich in den
A- bis C- Lagen (Anzahl Anbieter)

Kommentierung Filialisierungssituation

= Rd.37 % der Einzelhandelsbetriebe in den A-C-Lagen sind Filialisten bzw. entspre-
chen Franchisekonzepten. Hinsichtlich des Verkaufsflachengewichts kommt ihnen
dabei mit rd. 46 % der Verkaufsflache (ca. 52 % unter Herausrechnung des wenig
»innenstadttypischen” Anbieters Mobelhaus Fangmann32) eine bedeutendere Rol-
le zu. Filialisierende Konzepte sowie Franchise-Konzepte sind hiermit im Untersu-
chungsgebiet ,Innenstadt’ durchschnittlich ,verkaufsflachenstarker” als inhaber-
gefiihrte Konzepte aufgestellt. Ein durchaus nicht ungewodhnliches Bild. Insgesamt
ist die Auricher Innenstadt eher unterdurchschnittlich durch filialisierende Kon-
zepte gepragt. Typischerweise lassen sich dabei lagebezogen deutliche Unter-
schiede feststellen.

= Typisch fur A-Lagen liegt hier im Vergleich der A-C-Lagen mit rd. 58 % der héchste
Betriebsanteil an Filialisten vor. Beziiglich des Verkaufsflachenanteils ergeben sich
rd. 57 %.

= Demgegenlber sind die hinsichtlich der Anzahl wie auch des Verkaufsflachenvo-
lumens das Untersuchungsgebiet ,Innenstadt’ ,dominierende” Anbieter in den B-
Lagen weniger durch filialisierende bzw. starker durch inhabergefiihrte Konzepte
gepragt. Filialisten und Franchiser stellen rd. 33 % der Anbieter, auf die rd. 39 %
der Verkaufsflache der B-Lagen entféllt. Unter Herausrechnung des Mobelhauses
Fangmann ermitteln sich hinsichtlich des Verkaufsflachenanteils allerdings rd. 47
%.
Es lassen sich zwischen den B-Lagen hinsichtlich des Stellenwerts von Filialisten
sehr deutliche Unterschiede festhalten.
Mit einem Filialisten-VKF-Anteil von rd. 95 % stellt — nicht ungewdhnlich fiir eine
gemanagte Struktur — der Carolinenhof das eine Extrem dar, wahrend alle ande-

32 Wie schon weiter oben erwihnt, SchlieRung bis auf eine kleine Teilfliche zur NorderstraRe (Kleinmébel,

Dekoartikel etc.) Ende Dezember 2015. Nachnutzung einer Teilflache durch ein Sozialkaufhaus (200 gm
VKF) ab 1.12.2015.
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ren B-Lagen ein Filialisten-Verkaufsflachenanteil von rd. 25 % und meist deutlich
darunter auszeichnet.

= C-Lagen: Mit 17 Betreibern sowie rd. 7 % der Verkaufsflache der A-C-Lagen insge-
samt, kommt diesen Anbietern eine untergeordnete Rolle in den A-C-Lagen insge-
samt zu. Von ihnen zahlt mit 13 Betrieben die Mehrzahl zum inhabergefiihrten,
nicht-filialisierten, Einzelhandel. Allerdings bilden die drei hier agierenden Filialis-

ten (v. a. Kik und Tedi) mit rd. 51 % den Verkaufsflaichenschwerpunkt.

Abb. 65:
Anbieter

Filialisierungssituation* — Anzahl Anbieter
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Filialisierungssituation A- bis C-Lagen Innenstadt Aurich — Anzahl
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Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2014, Rundungsdifferenzen maglich, *

inklusive Franchisekonzepte
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8.3.4 Auszug aus dem Quality Check Einzelhandel Innenstadt A- bis

C-Lagen

Kommentierung Sortimentsniveau Einzelhandel Innenstadt in den A- bis C-Lagen

Sehr wenige Anbieter mit Ausrichtung auf exklusive, hochwertige Waren — nicht
uniblich fir Stadte wie Aurich.

In der A-Lage sowie in den B-Lagen Ausrichtung auf breite Kundenschichten
(konsumig).

In den starker inhabergepragten B-Lagen hoherer Stellenwert von in der gehobe-
nen Mitte positionierten Anbietern aber auch von diskontierenden Anbietern.
Die C-Lagen prasentieren sich insgesamt am schwachsten.

Abb. 66: Sortimentsniveau Einzelhandel Innenstadt Aurich in den A- bis C-Lagen

A-C-Lagen (n=127) A-Lage (n=26)
Sortimentsniveau — A-C-Lagen

m Exclusiv, hochwertig,
qualitdtsorientiert

 Gehobene Mitte,
qualitdtsorientiert

16%
9%

W Standardisiert,
konsumig

B-Lagen (n = 84) C-Lagen(n=17) Discountorientiert

Nicht zuzuordnen (z. B.
Ladenhandwerk,
Apotheken)

15% e
7%
29%

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2014, Rundungsdifferenzen moglich
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Kommentierung Prasentation aulen — Einzelhandel Innenstadt in den A- bis C-Lagen

= Die Spitzenbewertung ,top, allen Anspriichen genligend” erfolgte relativ selten.

= A-lLage: Positiver Weise prasentieren sich rd. 12 % der Betriebe ,top“, 73 % der
Betriebe modern und zeitgemal; rd. 12 % agieren normal und ohne Highlights.

= In den B-Lagen zeichnet sich deutlicherer Handlungsbedarf ab. Rd. 50 % der Be-
triebe stellen sich nach auRen normal und ohne Highlights dar und zeichnen sich
ggf. durch Optimierungsbedarf aus. 13 % prasentieren sich veraltet und renovie-
rungsbediirftig.

=  Die Situation in den C-Lagen stellt sich deutlich problematisch dar.

= Problematisch: Haufig unbefriedigenden Qualitat der AuBenaufsteller o. a.

= Innenprasentation: Im Kern vergleichbare Situation wie bei der AuBengestaltung;
erkennbares Gefille zwischen den Lagen.

Abb. 67: Prasentation auRen —Einzelhandel Innenstadt Aurich in den A- bis C-
Lagen
A-C-Lagen(n=127) A-Lage (n=26)

14% 7 " Prisentation aullen

M Top, allen Anspriichen
geniigend
41%

W Modern, zeitgemaR

B-Lagen(n = 84) C-Lagen(n =17)
1 Normal ohne

o Highlights, ggf.
Optimierungsbedarf
35%
Veraltet,
renovierungsbediirftig
50%

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2014, Rundungsdifferenzen maoglich
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Abb. 68: Beispiele fiir zeitgem&Re (AuBen-)Ladengestaltung - Auswahl

Fotos: CIMA 2014
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Kommentierung Wettbewerbsfihigkeit Einzelhandel Innenstadt in den A- bis C- 8.3.5 Starken-Schwachen-Profil Innenstadtanalyse, Auswahl

Lagen maoglicher Handlungsansitze, Leitlinien

= Mitrd. 69 % hoch und ca. 31 % mittel wettbewerbsfahig aufgestellten Anbietern
liegt in der A-Lage eine konsolidierte Situation vor. 8.3.5.1

= Die Anbieter in den B-Lagen prasentieren sich demgegentiiber schwacher: rd. 54 %
sind mittel, ca. 14 % gering wettbewerbsfahig aufgestellt.

=  Die teilweise schwierige Situation der Anbieter in den C-Lagen driickt sich darin
aus, dass rd. 35 % der Anbieter nur gering wettbewerbsfahig aufgestellt sind.

Starken-Schwachen-Profil Innenstadt Aurich

Abb. 69:

Die Einschatzung der Wettbewerbsfahigkeit der Anbieter im Carolinenhof erfolgte

fur die Betriebe ,,an und fir sich”.

A-C-Lagen (n = 127)

Wettbewerbsfihigkeit Einzelhandel Innenstadt in den A- bis C-Lagen

A-Lage (n=26)

In weiten Bereichen stadtebaulich attraktive
historische Innenstadt

FuBgangerzone und Marktplatz (hier auch
Wochenmarkt) als Rdume zum Shoppen, Bummeln
und Begegnen

Stadtebauliche Defizite in Randbereichen, tlws. in den
Lohnen und an riickseitigen Lagen, tlws.
Gestaltungsmangel (Pflasterung, Méblierung)

Eher ungiinstige — weitrdaumige — raumliche Struktur
des Einzelhandelsbesatzes (umgekehrte T- bzw.
Kreuzstruktur unter Einbeziehung Carolinenhof)
hinsichtlich des Einzelhandelslaufs, Marktplatz sehr
weitldufig und mit liickenhaften Einzelhandels- und
Gastronomiebesatz erschwert die Verkniipfung

zwischen NorderstraBe und BurgstraRRe / OsterstraBe
1% Funktionierende A-Lage, tlws. attraktiver Im Gesamtauricher Vergleich eher
inhabergefiihrter Besatz in den B-Lagen, gute unterdurchschnittliche Positionierung Innenstadt
Aufstellung im Innenstadtleitsortiment,personlicher  (Anteil VKF), eher unterdurchschnittlicher
Bedarf’ Filialistenbesatz, punktuell Schwéchen in den B-Lagen
(EH-Besatz, Présentation EH), deutliche Schwéachen in
den C-Lagen, Branchenmix tendenziell
unausgewogen, Verkaufsflache zwischen 301 bis 799
gm VKF sind tendenziell ,,unterreprasentiert”

B-Lagen (n = 84) C-Lagen (n = 17)

QI

MHoch  mMittel Gering

8.3.5.2 Auswahl moglicher Handlungsansitze, Leitlinien

Die im Folgenden dargestellten méglichen Handlungsansatze und Leitlinien treffen ggf.
nicht fir alle Lagebereiche der Innenstadt zu bzw. gleichermalRen zu. Der Innenstadt-
analyse kdonnen diesbeziigliche Empfehlungen im Detail entnommen werden. Hier wird
u. a. auch auf die spezifische Situation des Carolinenhofs eingegangen.

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2014, Rundungsdifferenzen moglich
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= Ansiedlung von Magnetanbietern in den problematischen Zonen. Hinweise CIMA:

=  Eine starke Aufstellung beim personlichen Bedarf ist fiir eine Innenstadt prinzipiell
positiv zu werten. Aus Kundensicht ware es in Hinblick auf eine Verbreiterung des
Angebotes wiinschenswert, die sonstigen innenstadttypischen Warengruppen zu
starken. Die Haushaltsbefragung im August 2013 ergab, dass v. a. beim Lebensmit-
telangebot, beim Bekleidungsangebot (trotz der beachtlichen Aufstellung), beim
Haushaltswarenangebot, beim Elektronikangebot und beim Spielwarenangebot (in
dieser Reihenfolge) Defizite gesehen werden. Hinsichtlich einer zukiinftigen Ver-
marktungsaktivitat zur Attraktivierung von Teilbereichen der Innenstadt stellen
Anbieter des personlichen Bedarfs aber auf jeden Fall eine zu priifende Option
dar.
=> Im Kapitel 9.3 werden branchen- und anbieterbezogene Entwicklungshin-

weise dargestelit.

= Verbesserung der Verfiigbarkeit an mittleren VerkaufsflichengréBen (zwischen
ca. 300 gm bis 800 gm; v. a. B- und C-Lagen)

= Stidrkung des Besatzes an Filialisten/ Franchisern; wenn maglich auch in den
bisher unterreprasentierten Branchen (wenn méglich v. a. in den B- und C-Lagen)

=  Ggf. Behebung von stiadtebaulichen Mangeln (Pflasterung, Moblierung) in Teilbe-
reichen der Innenstadt im Rahmen der Sanierungsplanung

= InTeilbereichen Verbesserung des Nutzungsmixes — u. a. in Hinblick auf gastro-
nomische Angebote — wiinschenswert.

= In Teilbereichen Verbesserung der Stellplatzsituation. Dies wird von der Stadt
Aurich u. a. in Form einer Konzentration/Entwicklung von Stellplatzangeboten im
Umfeld der westlichen BurgstraRe und der 6stlichen Osterstralle verfolgt.

=  Aus dem Qualitdtscheck resultierende mégliche Handlungsansatze:
- Aufgerdumtere, (ggf.) vereinheitlichte Warenprasentation vor den Ladenloka-

len (Ergdnzung der Gestaltungssatzung?).

- Entwicklung Schritt fur Schritt: Beginn mit der 6stlichen OsterstraBe; dann
NorderstralRe(?) - LilienstraBe kein Handlungsschwerpunkt

- Die Entwicklung von Teillagen erfolgt auch konkurrierend zueinander. , Wer

zuerst kommt, malt zuerst”. Es stehen nicht unbegrenzt mogliche attraktive

Mieter / Betreiber zur Verflgung.

Ggf. ware zu liberlegen, fir die Entwicklung von Projektflaichen mehrere Ak-

teure / Entwickler parallel zu involvieren (,,Konkurrenz belebt das Geschaft”).

Entwicklung Carolinenhof im Blick behalten (Befruchtung vs. Konkurrenz)

Nur erganzende Entwicklung ,Erganzungsbereich Innenstadt” gemafl

Zentrenkonzept EHK Aurich (Standortmatrix).

N2

- Teilweise in den B-Lagen und v. a. in den C-Lagen Optimierungsbedarf bei der
der Innen- und AuRengestaltung.

- -Kontinuierliche Beobachtung des Besatzes der B-Lagen hinsichtlich Betreiber-
/ Mieterwechsel. Ggf. Hilfestellung bei Nachvermietung.
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9 STARKEN-SCHWACHEN-PROFIL
EINZELHANDEL STADT AURICH, HINWEISE ZU
ANGEBOTSLUCKEN UND ANSIEDLUNGS-
POTENZIALEN, ANSIEDLUNGSINTERESSE

9.1 Starken-Schwachen-Profil Einzelhandel Stadt Aurich,
Ubersicht mogliche Handlungsansitze

Starken (u. a.)

Akzeptierter Einzelhandelsstandort mit
beachtlicher ,Standortreue” der Auricher
Bevolkerung

Gute Aufstellung beim persénlichen Bedarf —
v. a. bei ,,Bekleidung, Wasche”

Im Kern gut bewertete
(Einzelhandels-)Innenstadt

Deutlich , mittelzentrale” Aufstellung in
mehreren weiteren Warengruppen
(u. a. Md&bel, baumarktspezifische Sortimente)

Schwachen (u. a.)

Suboptimale Nahversorgungssituation in
stadtischen Teilbereichen—v. a. im Bereich
Bereich Aurich Nord und Nordost

Eher unterdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung

(gm VKF / Ew. ) im periodischen Bedarf,
»,Monostruktur” Edeka

Verkaufsflachen- und Umsatzanteil
Innenstadt in Relation eher
unterdurchschnittlich ausgepragt

Z.T. Trading-Down-Ansétze in Rand- und
Nebenlagen der Innenstadt

Entwicklung und Rolle EKZ Carolinenhof(?),
Situation / Funktion Marktplatz(?)

Angebotsmix Innenstadt
verbesserungsfahig

Ggf. zurickgehende
Wettbewerbsaufstellung im regionalen
Vergleich

Ubersicht mégliche
Handlungsansétze (vgl. auch
Empfehlungen Innenstadtanalyse)

Ausbau und Sicherung Nahversorgung
erfolgt derzeit durch B-Planung
»Nahversorgung Sandhorst*, Sicherung
und ggf. Ausbau von Nahversorgung in
den stark landlich gepragten ST/OT
wiinschenswert aber stadtisch nur sehr
bedingt steuerbar

Gezielte Starkung der Innenstadt durch
Ansiedlung von weiteren ,Magneten”
(Ergénzung Betriebstypen / Betreiber /
BetriebsgroBenklassen; soweit mogliche
in den vermissten Sortimenten); Starkung
der schwachen Lagebereiche

Uberpriifung der méglichen Ansiedlung
von grofflachigem Einzelhandel
(innenstadt- , nahversorgungs- und
umlandvertraglich)

Verkntpfung von MaRnahmen der
Sanierung, der WiF6 und des Stadtebaus
zur Attraktivitatssteigerung der
Innenstadt

CIMA

9.2 Branchenbezogene Hinweise zu Angebotsliicken,
Ansiedlungspotenzialen und Ansiedlungsinteresse

Vorbemerkung: Die Einzelhandelszentralitdt einer Stadt wird durch die Gegenliberstel-
lung der in der Stadt erzielten Einzelhandelsumsatze zum Nachfragevolumen dieser
Stadt ermittelt. Es kann ermittelt werden, ob eine Stadt insgesamt oder bei einzelnen
Warengruppen per Saldo Kaukraftzu- oder abfliisse zu verzeichnet hat. Eine Einzelhan-
delszentralitat von tiber 100 % bedeutet, dass die Zuflisse die Abfllisse per Saldo Uber-
steigen. Eine Zentralitdt < 100 % bedeutet, dass die Abflisse die Zufliisse im Saldo
Ubersteigen33. Sie bietet — u. a. unter Einbeziehung der regionalen Wettbewerbssitua-
tion und der konkreten Situation vor Ort (Einwohnerpotenzial, Siedlungs- und Ver-
kehrsstruktur etc.) — einen Ansatz zur Ableitung von Angebotsliicken und Ansiedlungs-
potenzialen.

Kommentierung Einzelhandelszentralitit™ (vgl. Abb. 29) und Angebotsstruktur der
Stadt Aurich in Hinblick auf Angebotsliicken und Ansiedlungspotenziale

A. Periodischen Bedarf

= Die Einzelhandelszentralitat von rd. 109 % signalisiert, dass das diesbeziigliche
Auricher Angebot nur lber eine begrenzte Ausstrahlung ins Umland verfiigt. Die
Auricher Nahversorgung wird sichergestellt, es liegt eine gute Kaufkraftbindung
der Auricher Nachfrage vor.
Hinweis Nahversorgungsfunktion Mittelzentren It. Landesplanung: An erster Stelle
Sicherung der eigenen Nahversorgung. GemaR Entwurf LROP 2014 Konkretisie-
rung des Kongruenzgebotes fiir Sortimente des periodischen Bedarfs — diesbe-
zuglich sortimentsbezogen Umsatzgenierung bei groBflachigen Einzelhandelsvor-
haben aus dem grundzentralen Verflechtungsbereich (= Gebiet Stadt Aurich) zzgl.
max. 30 % Umsatzanteil durch Nachfrage von auBerhalb.
Mit rd. 0,58 gm VKF/Ew. im periodischen Bedarf im regionalen Vergleich eher un-
terdurchschnittliche Verkaufsflaichenausstattung.

* Formel: (Umsatz (brutto) in € p. a. in Aurich / Nachfrage in € p. a. in Aurich) x 100.

Teilweise marginale Abweichungen gegeniber den in 12/2014 in der Innenstadtanalyse referierten
Werten, da nun ein weiterer Anbieter (kleiner Nahversorger) einbezogen ist.
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Mit rd. 5.480 €/gm VKF p. a. (4.830 €/gm p. a. Teilsegment Lebensmit-
tel/Reformwaren) eher tiberdurchschnittliche Fléa’chenproduktivit:’a‘t35 —dies signa-
lisiert zum jetzigen Zeitpunkt bedingt ,Verkaufsflachenpotenziale” durch
Umsatzumverlagerung vor Ort.

Situation Lebensmittelmarkte:

Bis auf einen kleineren Edeka-Vollsortimenter (rd. 1.200 gm VKF, Carolinenhof)
agieren alle weiteren Lebensmittelmarkte auRerhalb der Innenstadt. Der Markt im
Carolinenhof , krankt” an der nur begrenzten Zugkraft des Carolinenhofs und feh-
lenden ebenerdigen Stellplatzen.

Grolte Anbieter: Die beiden E-Center (jew. rd. 2.600 gm eigengenutzte VKF) in
den Fachmarktlagen Aurich Sid und West.

Flr die potenzielle Erweiterung des E-Centers Bruns um rd. 800 gm erarbeitete
die CIMA in 4/2014 im Auftrag des Vermieters eine Vertraglichkeitsanalyse, die
vor dem Hintergrund der zu diesem Zeitpunkt relevanten Rahmenbedingungen
(Beurteilung nach § 11 (3) BauNVO und Kriterien EH-Kooperation Ost-Friesland, al-
ter Stand LROP Nds.) zu einer positiven Empfehlung kam. In der 3. AK-Sitzung zum
EHK Aurich am 1.7.2014 wurde vor dem Hintergrund der dort von der CIMA zur
Diskussion gestellten Ansiedlungsmatrix/-leitlinien mehrheitlich die Meinung ver-
treten, dass es sich bei 800 gm nicht mehr um eine ,leitliniengerechte” modera-
te®® Verkaufsflachenerweiterung handeln wiirde.

Ggf. verfolgt der aktuelle Eigentiimer des Carolinenhofs eine Ausweitung des
diesbeziiglichen Angebotes.

Aktuell raumliche Versorgungsdefizite im Auricher Stadtnorden inkl. Sandhorst
und in den meisten einwohnerschwachen landlichen Ortsteilen. In Aurich-
Sandhorst lduft am Standort Stideweg ein B-Planverfahren zur Ansiedlung eines

GemaR EHI Handelsdaten aktuell 2015 rangierte die durchschnittliche NETTO-Flachenproduktivitat fir
Lebensmittelgeschafte (OHNE nichtorganisierten Lebensmitteleinzelhandel und OHNE Spezialgeschéfte)
fur deren GESAMTumsatz bei 4.164 € gm/VKF p.a. Dies entspricht Giberschligig einer BRUTTO-
Flachenproduktivitdt um die 4.450 €/gm VKF p.a. Realisiert wird diese Leistung auf einer durchschnittli-
chen Verkaufsflache von 911 gm pro Geschaft. In Aurich agieren 20 vergleichbare Geschéfte auf einer
durchschnittlichen Verkaufsflache von 913 gm, die einen durchschnittliche BRUTTO-
Flachenproduktivitat von rd. 4.740 €/gm VKF p.a. realisieren.

Wie schon weiter oben dargelegt, ist eine Festlegung starrer Grenzen fir moderate Verkaufsflachener-
weiterungen nicht sinnvoll.

CIMA

Vollsortimenters (Edeka) mit einer VKF von rd. 1.600 gm (inklusive
Konzessionarsflachen).

Leer (Famila, Multi Std), Emden (Multi, Real) und Norden (Real) verfligen iber
den Betriebstyp SB-Warenhaus. SB-Warenhdauser (ab 5.000 gm VKF), sind aller-
dings seit langerem ,,expansionsseitig” zugunsten groRer Verbrauchermarkte (bis
5.000 gm VKF) auf dem Rickzug.

Prinzipiell ist anzumerken, dass sich die Neuansiedlung oder Erweiterung von Lebens-
mittelmarkten maRgeblich durch Umsatzumverlagerung gegeniber typgleichen und-
dhnlichen Wettbewerb in Aurich speist. Dabei gilt: je kleiner und/ oder ,,zentraler” ein
Vorhaben im Stadtgebiet gelegen ist, umso so in Relation geringer stellen sich die
Umlandeffekte dar.

Eine Einzelhandelszentralitdt von rd. 124 % bei Drogerie- und Parfiimeriewaren
dokumentiert eine ausreichende Eigenversorgung mit einer gewissen Umlandaus-
strahlung. Derzeit agieren die beiden Auricher Drogeriemarkte (jew. Rossmann) in
der Innenstadt (BurgstralRe — hier auch Douglas, Carolinenhof). Beide verfiigen
Uber eine an aktuellen MaRstaben gemessen unterdurchschnittliche Verkaufsfla-
che. GemalR Auskunft der Stadt Aurich wird der Markt in der BurgstraRe auf rd.
620 gm erweitern.

Zielsetzung: Vorhalten von Drogeriemarkten mit zeitgemaRer Verkaufsflache, Er-
weiterung des Betreiberspektrums wiinschenswert (dm, Miiller), kein Wettbe-
werbsschutz innerhalb der Innenstadt.

In Emden agieren dm (2x), 1x Miiller, 1x Rossmann und 1x Douglas, in Leer dm
(1x), Rossmann (1x), Douglas (1x), in Norden Mdiller (1x, groB) und Rossmann (1x),
in Wittmund Rossmann (1x), in Wiesmoor Rossmann (1x), in Sidbrookmerland
Rossmann (1x), in GroRefehn Rossmann (1x), in Esens Rossmann (1x), ggf. zukiinf-
tig Rossmann in Westerholt

Aperiodischen Bedarf

Bekleidung und Wasche: Die sehr hohe Einzelhandelszentralitat (rd. 236 %) und
Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner von 0,45 gm signalisiert eine maRgeb-
liche Umlandausstrahlung. Hauptmagnetanbieter in der Innenstadt sind das Mo-
dehaus Silomon und H & M. Aber auch dem attraktiven Mix kleinerer Betriebe mit
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einem guten Spektrum auch aus dem filialisierenden Bereich (bspw. Esprit, Vero
Moda/Jack und Jones, New Yorker...) kommt eine maRgebliche Rolle fir die Kun-
denbindung zu. Im Carolinenhof kommt C & A die Hauptmagnetfunktion zu. Da-
neben ist mit dem Modehaus Rudnick in der Fachmarktlage Aurich Stid ein mo-
derner, sehr gut angenommenen Anbieter platziert, der (iber eine vergleichbare
VerkaufsflachengrofRe wie das Modehaus Silomon verfiigt. Dennoch ist ggf. An-
siedlungsinteresse von Filiallisten im Einzelfall nicht ausgeschlossen. Nicht in Au-
rich aber in den Mittelzentren im Umland inkl. Emden agieren bspw. auch Cecil,
Jeans Fritz, Mexx, Mister*Lady, Pimkie. Besonders Leer ist stark aufgestellt.

Schuhe und Lederwaren: Eine Einzelhandelszentralitat von rd. 121 % signalisiert
flr ein Mittelzentrum ggf. noch gewisse Ansiedlungsspielrdume. Fiir Lederwaren
liegt aktuell nur eine Zentralitdt von rd. 74 % vor (hier agieren keine echten Mag-
netanbieter mit Hauptsortiment in Aurich); fir Schuhe allerdings rd. 140 %. Hin-
sichtlich des Angebots im Bereich Schuhe ist die Innenstadt flihrend. Neben
Deichmann verfligt auch ein Teil der inhabergefiihrten Geschafte (bspw. Bockstie-
gel) Uber eine malgelbliche Umlandausstrahlung.

Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf: Eine Einzelhandelszentrali-
tat von rd. 120 % zeigt ggf. noch gewisse Ansiedlungsspielrdume bzw. ,-licken”
auf (auch in Hinblick auf die positive Dynamik der Nachfrageentwicklung, vgl. das
folgende Kapitel). Dies gilt an erster Stelle fir Anbieter aus dem Bereich Sanitats-
waren (rd. 90%) und bedingt bei Uhren/ Schmuck; weniger im Bereich Optik/ Hor-
gerateakustik (rd. 179 %). Das Ansiedlungsinteresse eines Optikers in der Innen-
stadt zeigt allerdings, dass ggf. fir eine einzelbetriebliche Ansiedlungsentschei-
dung die ,individuelle” Einschatzung der Marktchance malgeblich ist bzw. sein
kann.

Mit rd. 164 % liegt fir Blicher ein guter Wert vor; Schreibwaren rd. 125 % (diese
werden in Fachgeschaften wie auch als Randsortiment der Lebensmittelmarkte
angeboten). Biicher und Schreibwaren zusammen zeichnen sich durch einen
Zentralitatswert von rd. 145 % aus. Im Segment Biicher ist die Innenstadt mit den
Anbietern Lesezeichen und Buchhandlung am Wall (beide in der FuRgangerzone)
sowie Thalia (Carolinenhof) gut aufgestellt. Auch das Segment Schreibwaren ist
mit den Anbietern Abegg und Wiemers Papetier qualitatsvoll in der Innenstadt

CIMA

vertreten. Ansonsten ist Schreibwaren auch ein klassisches Randsortiment von Le-
bensmittel-, Drogerie- und ggf. auch Sonderpostenmarkten.

Vor dem Hintergrund der eher ungiinstigen Nachfragedynamik (Stichwort Online-
Handel) voraussichtlich kein ,,Entwicklungsschwerpunkt”.

Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik:

Eine Zentralitdt von rd. 129 % und eine Verkaufsflaichenausstattung von ca. 0,11
gm/ Ew. ist im regionalen Vergleich eher als unterdurchschnittlich einzuordnen.
In diesem Angebotssegment ist die Innenstadt bisher schwach aufgestellt (< 20 %
der diesbeziglichen Auricher Verkaufsflache). Allerdings ist dies ein Angebots-
segment, das malgeblich dem Online-Wettbewerb ausgesetzt ist.

Spielwaren: Mit einer Zentralitdt von rd. 144 % und einer VKF-Ausstattung von rd.
0,04 gm/ Ew.liegt eine im Vergleich durchaus akzeptable Positionierung vor. Hin-
sichtlich der Angebotstiefe und VerkaufsflachengrofRe sticht dabei das Randsorti-
ment beim Anbieter Baustoff Union in der Fachmarktlage Aurich Std hervor. Aus
Innenstadtsicht v. a. problematisch ist die schwache Aufstellung innerhalb Aurichs
(<20 % der diesbeztiglichen Auricher VKF).

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat: Die hohe Einzelhandelszentralitdt von rd. 218
% verdeutlicht, dass hier ,,quantitativ” keine Versorgungsliicke vorliegt. Allerdings
bestehen lageseitige Ausstattungsdefizite. Dieses Sortiment wird von einigen An-
bietern als Hauptsortiment gefiihrt — allerdings nicht in Form eines , klassischen”
Haushaltswarenfachgeschaftes sondern mit geringerer Angebotstiefe und tlws.
Schwerpunktsetzung im Bereich ,Geschenkartikel“. Ansonsten ist dies ein klassi-
sches Randsortiment groRerer Lebensmittelmarkte aber auch von Bau- und Son-
derpostenmarkten. Ohne Beriicksichtigung der Sonderpostenmarkte wird die
groRte Verkaufsflache als Randsortiment bei Rudnick Wohnen in der Fachmarktla-
ge Aurich Sud betreiben. Hier liegt auch die grofRte Angebotstiefe und —kompetenz
vor. Defizite bestehen in der diesbeziiglichen Angebotskompetenz der Innenstadt
(ca. 20 % der Auricher VKF).

Sportartikel, Fahrrader (rd. 131 %): Gute Zentralitat bei Fahrradern (rd. 165 %),
deutlich geringer bei Sportartikeln (ca. 116 %). Bei Letzteren konnte ggf. Entwick-
lungspotenzial in Hinblick auf eine Erweiterung von Innenstadtanbietern beste-
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hen. Hauptanbieter sind Intersport Oltmanns und das 2-Rad-Center Block. Laut
Auskunft der Stadt (10/2015) plant dieser Anbieter eine Verlagerung/ Erweiterung
heraus aus der Innenstadt zum Standort Wallster Weg (Reserveflache fiir groRfla-
chigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel), um ein Fachmarktkonzept zu reali-
sieren (ggf. unter Beibehaltung einer Servicestelle in der Innenstadt).

Hobbybedarf, Zooartikel (rd. 170 %): Der hohe Zentralitatswert ist v. a. getrieben
durch die hohe Zentralitat bei Zooartikeln (192 %, Hauptmagnet Fressnapf in der
Fachmarktlage Aurich West); Hobbybedarf rd. 115 % (Musikinstrumente, Waffen,
Sammelhobbies). Bei Hobbybedarf handelt es sich haufig um kleinflachige, nicht-
filialisierende Anbieter oder um Randsortimente, so dass hier eine Ansiedlungs-
steuerung faktisch kaum moglich ist.

Einrichtungsbedarf: Mit rd. 158 % wir ein durchaus beachtlicher Wert erreicht.
Erwartbar sind diese grofflachigen Anbieter bis auf das Mdbelhaus Fangmann au-
Rerhalb der Innenstadt anséssig. Uber die ausgeprigteste Magnetwirkung verfii-
gen voraussichtlich die Anbieter Rudnick Wohnen und Babymarkt Rudnick (beide
Fachmarktlage Aurich Sid).

GemaR aktueller Information der Stadt Aurich (10/2015) schlieRt — wie schon wei-
ter oben erldutert - das Mobelhaus Fangmann bis auf eine sehr kleine Restflache
zur NorderstralRe. Eine Teilflache zur Kleinen MihlenwallstraRe wird ab dem
1.12.2015 durch ein Sozialkaufhaus (ca. 200 gm VKF) genutzt werden. Konkrete
Planungen fir die Nutzung der restlichen Flache liegen nicht vor. Nach Auskunft
der Stadt Aurich (10/2015) wird es sich vermutlich um Dienstleistungs- und
Wohnnutzung im Erdgeschoss sowie um Wohnnutzung oberhalb der EG-Ebene
handeln.

Baumarktartikel, Gartenbedarf: Mit rd. 173 % hohe Einzelhandelszentralitat. Hier
agieren als Hauptmagneten am Standort Fachmarktlage Aurich West
Hagebaumarkt/Baustoff Beenen/Mr. Gardener, in der Fachmarktlage Aurich Siid
Baustoff Union Bauen und Wohnen und Blumencenter Wiesmoor sowie der Toom
Baumarkt in Sandhorst. Farben Fangmann prasentiert sich in der Innenstadt mo-
dern mit u. a. einem gehobenen Angebot an Farben / Lacken. Entwicklungsbedarf
besteht bei diesem nicht innenstadtrelevanten Sortiment nicht.
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(Ggf.) Interesse, Meinungsbekundungen — gemaR Auskunft Stadt Aurich®

Aktuell bekundet: Ansiedlungsinteresse eines Drogeriemarktes (iiber Projektent-
wickler) — schon in der Region (= hier und im Folgenden inkl. Wittmund, Norden,
Emden, Leer, Wiesmoor) ansassig

Aktuell bekundet: Elektro-Fachmarkt (Standort Pferdemarkt, Erganzungsbereich
ZVB Innenstadt) — schon in der Region ansdassig

Aktuell bekundet: Ansiedlungsinteresse eines weiteren Elektro-Fachmarkts
(Uber Projektentwickler) — schon in der Region ansassig

Interesse eines Lebensmittelmarktbetreibers (Verbrauchermarktkonzept), Stand-
ort ,,Nix wie hin“/ Ergdnzungsbereich ZVB Innenstadt

Lockeres Interesse eines weiteren Drogeriemarktbetreibers, (damals) keine ge-
eignete Flache in Aurich verfligbar —schon in der Region ansdssig

Interesse von zwei Textildiscount-Betreibern am Standort Innenstadt (ab 500 gm
VKF bzw. rd. 400 -600 gm VKF) — beide agieren schon in der Region; Erweiterungs-
interesse eines Bestands-Textildiscountmarktes in der Innenstadt
Erweiterungsinteresse eines Textil-Fachmarkts (Young Fashion, derzeit rd. 450 gm
VKF) am Standort Innenstadt — schon in der Region ansassig

Ansiedlungsinteresse eines Schuhdiscount — schon in der Region ansdssig
Ansiedlungsinteresse eines Spielwarenfachgeschifts (Fachhandelsverband ,Spiel
und Idee’) — Interesse an ca. 100 - 200 gm VKF in A-Lage

Ansiedlungsinteresse eines Geschenkartikelfilialisten (gréReres Fachgeschiaft) — es
wurde mal ein lockeres Interesse geduRert, (damals) keine geeignete Flache in Au-
rich verfligbar — bisher in Leer und Emden

Ansiedlungsinteresse eines Optikers — 100 - 200 gm, 6 Meter Schaufensterfront,
A-Lage - bisher nicht in der Region aktiv

37

Anfragen hauptsachlich 2009 bis 2011, seitdem eher ruhig. Unternehmen suchen bevorzugt Frequenzla-
gen.
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9.3 Standortbezogene Entwicklungshinweise

Vorbemerkung

Die im Folgenden skizzierten standortbezogenen Entwicklungshinweise ersetzen keine
Vertraglichkeitsuntersuchung und auch kein immobilienwirtschaftliches Entwicklungs-
konzept. Der Schutz und die Entwicklung des ZVB hat Prioritat. Ansiedlungsinteressen
sollten soweit méglich (FlachengréRe/-verfligbarkeit) auf die von der Stadt im Rahmen
der Sanierungsplanung erworbenen innerstadtischen Flachen gelenkt werden. Dane-
ben ist zu beachten, dass sich die Entwicklungsmoglichkeiten im Erganzungsbereich
ZVB Innenstadt tlws. u.a. im Spannungsfeld zu einer moglichen Entwicklung des
Carolinenhofs und vice versa befinden.

ZVB Innenstadt ohne Carolinenhof

Fur die Innenstadt (ZVB Innenstadt) wird an dieser Stelle auch auf die Ausfiihrungen in
der ,Innenstadtanalyse — Baustein A“ hingewiesen. Folgende branchen- und anbieter-
bezogene Entwicklungshinweise lassen sich festhalten. Dabei ist anzumerken, dass
(leider) eine ggf. bestehende Angebotsliicke nicht zwingend ein Ansiedlungsinteresse
nach sich ziehen muss.

=  Haushaltswaren/Glas/Porzellan/Keramik:
Ansiedlung eines Filialisten eher unwahrscheinlich, ggf. als Randsortiment anderer
Anbieter (als Anbieter mit Hauptsortiment FachgeschéaftsgroRe bis ca. 200 gm
VKF)

= Wohnen/ Wohnaccessoires: Ggf. Option Das Depot (Stadte ab ca. 50.000 Ew.,
aber auch in Norden und Leer anséassig, min. 300 gm VKF)

= lLederwaren:
Ansiedlungssteuerung erschwert, da kaum Filialisten fiir einen Ort der GroRRen-
ordnung Aurich verflgbar (FachgeschéaftsgroRe)

= Orthopéadischer Bedarf (FachgeschaftsgroRe bis ca. 200 gm VKF)

= Spielwarenfachgeschéft (bis ca. 200 gm), Ansiedlung nicht einfach, da voraussicht-
lich keine Filialisten fur Ansiedlung ,verfligbar”

= Sportartikel: Einer der beiden Sportartikelanbieter ist sehr klein aufgestellt, eine
Erweiterung (ggf. Verlagerung innerhalb der Innenstadt) ware ggf. wiinschenswert
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= Unterhaltungseletronik/ Elektroartikel/ Spiele: Konkurrenz zu GroRflachen; in der
Innenstadt vermutlich nur FachgeschaftsgroRe

= Zoobedarf: schwache Aufstellung des kleinen Anbieters in der OsterstraRe

=  Drogerie- und Parfumeriebedarf: Lt. Auskunft der Stadt wird sich Rossmann auf
eine moderne VKF-GroRe erweitern; Ansiedlung eines weiteren modernen
Drogeriemarktes (dm — ab ca. 500 gm VKF, Miiller — ab ca. 450 gm VKF, zumeist
deutlich groRRer, auch mehrgeschossig, aktuell Expansionsstopp) als Einkaufsalter-
native zu Rossmann wiinschenswert (

= Der Typ Warenhaus agiert bisher nicht in Aurich, Format mit sehr geringer Expan-
sionsdynamik, Aurich ist nicht von Interesse fiir Kaufhof und Karstadt, ggf.
discontierende Betreiber/ Typen denkbar

Im derzeit schon stark aufgestellten Bereich Bekleidung zeigen v.a. discontierende
Anbieter Interesse am Standort Innenstadt.

EKZ Carolinenhof (in ZVB Innenstadt)

Der Carolinenhof wurde Ende 2014 von der W 2005 Sottano B. V. aus Amsterdam an
die Aurich Carolinenhof B. V. im niederlandischen Varsseveld verkauft. Beim
Carolinenhof handelt es sich mit derzeit nur 4.200 gm aktiver Verkaufsflache um ein
Klein-EKZ. V .a. im Untergeschoss (Teilflaichen Ex-Real) liegen verdeckte Leerstédnde
vor. Mit der Auricher Kreisverwaltung gibt es fiir die zweistockige Tiefgarage und wei-
tere Flachen seit der Er6ffnung eine Eigentliimergemeinschaft. Es handelt sich um eine
gemanagte Immobilie; auf deren Einzelhandelsentwicklung die Stadt Aurich keinen
Einfluss hat.

Hauptansatz im Carolinenhof ware die Starkung des Magnetbesatzes — bspw. durch
Ansiedlung von Anbietern aus den Bereichen Unterhaltungselektronik und Elektro (ab.
1.000 gm VKF), Schuhe und Young Fashion. Eine ggf. VergroRerung des Lebensmittel-
marktes (derzeit rd. 1.200 gm VKF) wére an eine bessere Verknlpfung mit den Stell-
platzen verknipft. Fiir einen Lebensmittelmarkt handelt es sich dabei im ostfriesischen
Kontext nicht um einen Traumstandort, da es sich bei den Stellplatzen ganz schwer-
punktmaRig um Tiefgaragenstellplatze handelt. Der im Carolinenhof agierende Ross-
mann Drogeriemarkt konnte fiir eine bessere Aufstellung ggf. erweitert werden (um
600 gm VKF).
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Die Anbindung an die Tiefgarage und die Tiefgarage selber (Einfahrt, BoxengroRe,
Beleuchtung etc.) sollte soweit méglich heutigen Anspriichen angepasst werden.

Ergdnzungsbereich ZVB Innenstadt

Das Angebot soll sich gemaR Zielsetzung Einzelhandelskonzept vorrangig aus groRfla-
chigen Anbietern zusammensetzen, die im ZVB Innenstadt nicht untergebracht werden
koénnen. Es handelt sich um einen Standort mit hoher Verkehrsgunst, zentraler Lage
und guter Werbesichtanbindung. Aus Sicht der CIMA ist deshalb dieser Standort ver-
mutlich fir viele Fachmarktbetreiber von Interesse.

Hinsichtlich der Ergdnzung des Innenstadtangebotes wire ein UE-/Elektrofachmarkt
von Interesse (Interesse wurde bekundet). Plausibelste Betreiber waren Euronics (Ein-
kaufsverbund, ab 800 bis ca. 1.600 gm VKF) oder Telepoint (Biinting, ca. 1.600 gm VKF
bis 3.000 gm VKF), da Expert schon im in der Fachmarktagglomeration Aurich West
agiert und Media Markt und Saturn voraussichtlich nicht in Frage kdmen. Ein derarti-
ger Anbieter wiirde sich wettbewerblich intensiv mit dem Anbieter Expert am Standort
Dreekamp auseinandersetzen (missen).

Option Lebensmittelmarkt:
Es sollte sich um einen anderen Betreiber als Edeka handeln, um eine Angebotsalter-
native zu den beiden E-Centern zu etablieren (= Rewe, Biintig/Famila, Kaufland).

Im Ergdnzungsbereich ZVB Innenstadt entfallen gemaR Information der Stadt Aurich
rd. 1,95 ha auf das Nix wie hin Gelande (Nutzung noch aktiv) sowie rd. 0,75 ha auf das
angrenzende Geldnde des Schiitzenvereins (aktuell noch genutzt). Diese beiden Fla-
chenpotenziale (Verkauf/ Abri notwendig) stiinden im Ergdnzungsbereich ZVB Innen-
stadt an erster Stelle fur Einzelhandelsentwicklung zur Verfiigung. Alle weiteren Fla-
chen sind bebaut/ genutzt bzw. als Griinfliche zur Esenser StraRe/ zum Pferdemarkt
hin gestaltet und stellen gréRtenteils den rdumlichen Ubergang zum ZVB Innenstadt
her.

Bei Realisierung eines groRen Lebensmittelmarktes mit ebenerdigen Stellplatzen konn-
te bei Einbeziehung beider Flachen grob tberschlagig rein rechnerisch ein Objekt von
um die 5.400 gm VKF realisiert werden, legt man bspw. die Standardexpansionsanfor-
derungen von Famila (Blinting) zugrunde. Bei (teilweiser) Unterbringung der Stellpldtze
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in einer Tiefgarage oder in einer Parkpalette ware dementsprechend mehr Verkaufs-
flache moglich. Betreiber wie Kaufland sind haufiger bereit, einen Teil der Stellplatzan-
lage derart zu gestalten.

Seit langerem geht der Trend bei der Neuansiedlung weg von SB-Warenhausern (=
Markte ab ca. 5.000 gm VKF); sie verlieren vor dem Hintergrund eines sich wandeln-
den Einkaufsverhaltens seit ca. 2010 bundesweit betrachtet Marktanteile. Ursachlich
hierfiir sind ein sich anderndes Konsumentenverhalten und der Wettbewerb bei den
Nonfood-Angeboten mit Fachmérkten und Lebensmitteldiscountmarkten. Viele Anbie-
ter setzten und setzen deshalb als Reaktion auf kleinere Verkaufsflachen mit deutlich
gestrafften Non-Food-Sortimenten (VKF-Bedarf insgesamt ca. 3.000 - 5.000 gm), ande-
re behalten das umfassende Sortiment und einen VKF-Bedarf ab ca. 5.000 /6.000 gm
bei, wobei die kleineren Flachenentwicklungen bei weitem lGberwiegen. Um sich von
den in Aurich agierenden E-Centern wettbewerblich abheben zu kénnen, waren vo-
raussichtlich eine Verkaufsflache ab ca. 3.000 gm (bis max, rd. 5.000 gm) angezeigt.
Der Anteil der Nonfood-Flache an der Gesamtverkaufsflache ist abhangig von der ver-
folgten BetriebsgréRe und auch vom Anbieter und wiirde grob zwischen ca. 15 % bis
ca. 30 % angieren. Dabei handelt es sich immer um Angebote aus den Bereichen Wa-
sche, Schreibwaren und Biicher, Haushaltswaren/ Geschenkartikel/ Deko und Klein-
elektro. Ofter auch um Datentréiger (DVD, CD) und Fahrradzubehér. Bei gréReren Ob-
jekten werden diese Angebote ausgeweitet und ergdnzt um z. B. Oberbekleidung,
Heimtextilien, Kfz-Bedarf, Baumarkt- und Gartenartikel. Dabei handelt sich je nach
BetriebsgrofRe und Betreiber um standarisierter Sortimentsstrukturen, die bedingt der
ortlichen Wettbewerbssituation angepasst werden.

Sollte am Standort Pferdemarkt ein UE-/Elektrofachmarkt etabliert werden, wiirde
diese Option fiir den Carolinenhof voraussichtlich entfallen. Die Ansiedlung eines leis-
tungsfahigen Lebensmittelmarktes wiirde sich u.a. auch auf den Bestandsmarkt im
Carolinenhof bzw. die Optionen zu dessen Erweiterung negativ auswirken.

Speziell in Nachbarschaft zu einem Lebensmittelmarkt ware der Standort Pferdemarkt
voraussichtlich interessant fiir einen Drogeriemarkt. Hier sollte darauf geachtet wer-
den, dass die Lenkung wenn irgend moglich in die Kerninnenstadt erfolgt. Nur wenn
ein weiterer Drogeriemarkt dort nachweislich aus Griinden der Flachenverfiigbarkeit
nicht platziert werden kann, kdme der Standort Pferdemarkt in Frage.
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Daneben sollte der Standort attraktiv fir Textil und Schuhfachmarkte (ab ca. 400 gm
VKF) sein. Auch hier sollte eine potenzielle Ansiedlung allerdings kritisch hinterfragt
werden.

Entwicklungsziele/-méglichkeiten fiir bzw. in integrierten Lagen in Wohn- und
Mischgebieten (Streulagen)

Vgl. hierzu die Ausfiuihrungen in Kap. 7.3.2 und in Kap. 12.

Entwicklungsziele/-moglichkeiten Fachmarktlagen Aurich West und Siid

An diesen Standorten sollen sich laut Zielsetzung des Einzelhandelskonzepts Aurich
Anbieter mit zentren- und mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment nur noch
moderat im Rahmen der Bestandssicherung (erweiterter Bestandsschutz) sowie ver-
traglich (Nachweis erforderlich) entwickeln. Anbieter mit nicht-zentrenrelvantem
Hauptsortiment unterliegen keiner Beschrdankung, insoweit sich an die Beschrankung
der zentrenrelevanten Randsortimente gemafl LROP Niedersachsen von max. 10 %
der Verkaufsflache (héchstens 800 gm) gehalten wird.

Laut Auricher Sortimentsliste kdnnen beispielhaft die folgende Fachmarkttypen mit
nicht-zentrenrelevantem Angebot im Hauptsortiment genannt werden: Bau- und Gar-
tenmaérkte, Baustoffhandel, Mébelmérkte und Kiichenmarkte, Teppich- und Tapeten-
fachmarkte, Fachmarkte fir Autozubehor, Fahrradfachmarkte, Zoomarkte, Fachmarkte
flr sog. weile Ware (ElektrogroRgerate), Reitsportfachmarkte, Fachmarkte fiir Heim-
textilien und Matratzen, Leuchtenfachmarkte.

Entwicklung der Reserveflachen an den Versorgungsschwerpunkten Aurich West und
Siid (Versorgungsschwerpunkte = Fachmarktlagen Aurich Siid und West):

Sie dienen der Ansiedlung von groRflachigen Anbietern mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten im Hauptsortiment (vgl. Kap. 12.2), insofern sie nicht in den bestehenden
Fachmarktlagen angesiedelt werden konnen. Auch fir sie gelten ansonsten die Ansied-
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lungsbeispiele fur groRflachige Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsorti-
ment, wie sie oben benannt wurden.

Entwicklungsziele/-méglichkeiten fiir sonstige Gewerbegebiete und sonstige nichtin-
tegrierte Lagen

Vgl. hierzu die Ausfiihrungen in Kap. 12.
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10 EXKURS: EINZELHANDELSANSIEDLUNGS-
SPIELRAUME AURICH GESAMT 2020/2030

10.1 Methodische Vorbemerkungen, Modellannahmen

Die Beauftragung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Aurich beinhaltete eine
Auseinandersetzung mit moglichen Ansiedlungsspielrdumen fir den Gesamt-Auricher
Einzelhandel. Dies erfolgte schon vorab in Form einer Modellrechnung, die in der In-
nenstadtanalyse in 12/2014 vorgelegt wurde.

Faktoren Verkaufsflichenwachstum, Ableitung von Ansiedlungsspielrdumen —
eine ,,Rechnung” mit vielen Unbekannten

= Unsicherheiten bei der Bevolkerungsprognose und damit hinsichtlich der Entwick-
lung der Nachfrageplattform

= Unsicherheiten bei der Prognose der Entwicklung der Einzelhandels-Pro-Kopf-
Ausgaben (nach Warengruppen, Entwicklung Stellenwert E-Commerce in Relation
zum stationaren Einzelhandel, einkommensbezogene Effekte, Preiseffekte —im
Folgenden werden fiir die Prognose aktuelle Preise unterstellt)

= |m Zusammenspiel beider Faktoren ermittelt sich die Entwicklung der einzelhan-
delsrelevanten Nachfrage, wodurch positive wie negative Impulse (Wachstum,
Schrumpfung) resultieren kénnen.

= Entwicklung der Betriebstypendynamik bzw. der Flachenproduktivitaten (bisher
Trend sinkende Flachenproduktivitaten)

= Das Wachstum der Kaufkraftbindung (und damit Steigerung der Einzelhandels-
zentralitat) als ein wesentlicher Motor von Verkaufsflachenentwicklung kann nicht
von oben , dekretiert”, sondern nur gefordert werden. Verkaufsflichenwachstum
findet immer im Spannungsfeld mit dem Umlandwettbewerb statt.

=  Eine nennenswerte Bindungs-/ Zentralitdtserhohung kann nur durch eine Attrakti-
vitatssteigerung (Art des Angebots, GroRe des Angebots, Standort des Angebots
etc.) erreicht werden; immer mehr vom Selben greift nur bedingt.

= Planvorhaben rekrutieren ihren Umsatz durch Umverteilung - vor Ort und haufig
auch im Umland.
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= Die konkrete Umsatzgenerierung ist vorhaben- und lageabhangig und variiert
stark. Wird z. B. ein am Ort vollig neues Angebot geschaffen (z. B. durch die Etab-
lierung eines Spezialanbieters), ist der ortliche Einzelhandel nur sehr gering, der
auBerortliche Einzelhandel an erster Stelle betroffen. Etabliert sich dagegen das x-
te vergleichbare Angebot mit rein lokalem Einzugsgebiet, findet die Umverteilung
so gut wie nur vor Ort statt.

= Aus Ortlicher Sicht ist von Belang, welchen Einfluss ein Vorhaben auf die saldierte
Verkaufsflachenentwicklung vor Ort hat., d. h. in welchem Umfang es (mittelfris-
tig) an anderer Stelle BetriebsschlieBungen forciert, so dass im Saldo ein geringe-
rer Verkaufsflachennettozuwachs resultiert. Dies ist u. a. maRgeblich von der Sta-
bilitat des Wettbewerbs (Raumleistung) abhangig.

Letztlich ist Folgendes maRBgeblich fiir die stadtebauliche Beurteilung eines Ansied-
lungsvorhabens:

= Entspricht der Standort den standortbezogenen stadtebaulichen Entwicklungszie-
len (Einzelhandelskonzept)?

= |st es vertraglich (Baurecht) gegeniber schiitzenwertem Besatz und Strukturen
(zentralen Versorgungsbereiche, Sicherung wohnortnahe Nahversorgung) im Ort
wie im Umland?

= Entspricht es den Kriterien der Raumordnung und Regionalplanung sowie ggf.
weiteren stadtplanerischen Zielsetzungen?

Bevolkerungsentwicklung und Entwicklung der Verbrauchsausgaben

=  Bevdlkerungsprogonose angelehnt an Prognose Stadt Aurich 31.12.2009 bis
31.12.2020 (Bertelsmann Stiftung)
Aurich/ Zone 1: 40.160 Einwohner (2009 bis 2020, -0,74 %)
Uberschl3gig Zone 2: 50.500 Einwohner (aufsetzend auf Wert It. Nbank-
Bevolkerungsprognose zum 1.1.2012)
Uberschlagig Zone 3: 76.550 Einwohner (aufsetzend auf Wert It. Nbank-
Bevolkerungsprpgnose zum 1.1.2012)
Einzugsgebiet: 167.210 Einwohner

=  Ausblick 31.12.2020 bis 31.12.2030
Aurich / Zone 1: -1,9 % %, ohne Berticksichtigung der von der Stadt unterstellten
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Einwohnerentwicklung aufgrund der guten Beschaftigtenentwicklung (angenom-
mener Effekt = Ew.-Wert flir 2030 anndhernd wie derzeit),
Landkreis Aurich: -1,3 %

=  Prognose CIMA-Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben p. a. (zu aktuellen Preisen) fiir
2020:
2014: 5.668 €
2020: 5.864 €, +3,46 %, +0,58 % p. a.
»Gewinnersortimente”: Periodischer Bedarf, Schuhe / Lederwaren, Uhren /
Schmuck / medizinisch-orthopéadischer Bedarf, Spiel / Sport / Hobby (v. a. Sportar-
tikel, Fahrrader)
,Verlierersortimente“: Bereich Medien und Technik, Heimtextilien
Anwendung der Pro-Kopf-Ausgabesatzprognose auch fiir 2030.
Sollten sich die Pro-Kopf-Ausgaben im Zeitverlauf ungiinstiger entwickeln, wiir-
den die Ansiedlungsspielraume deutlich schrumpfen bzw. sich ggf. ausschlieBlich
negativ entwickeln.

Ansiedlungsspielrdume des Auricher Einzelhandels in Hinblick auf die Marktdurch-
dringung - Vorbemerkungen

= Modellrechnung zum Themenfeld Verbrauchsausgabenentwicklung und Markt-
durchdringung, der an erster Stelle ein illustrierender Charakter zukommt, be-
ricksichtigt man die mannigfaltigen prognostischen Unsicherheiten sowie die wei-
teren, hier nicht bericksichtigten Faktoren. Die Setzung der erhéhten Bindung
entspricht einer grob Uberschlagigen gutachterlichen Einschatzung.

= Die folgende Tabellen beleuchten modellhaft fiir 2020 und 2030 vor dem Hinter-
grund der fir diesen Zeitpunkt unterstellten Nachfragebasis zwei Szenarien:
a) Status-Quo-Szenario:
Marktdurchdringung (Kaufkraftbindung) seitens des Auricher Einzelhandels ge-
geniiber der Auricher Nachfrage und der Nachfrage im Umland-Einzugsgebiet (Zo-
nen 2 und 3) anndhernd wie derzeit, prozentualer Umsatzanteil mit Nachfrage von
auBerhalb des Einzugsgebiets wie derzeit
b) Szenario erkennbar steigende Marktdurchdringung :
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Marktdurchdringung (Kaufkraftbindung) seitens des Auricher Einzelhandels ge-
genuber der Auricher Nachfrage (Zone 1 geringer) und der Nachfrage im Umland-
Einzugsgebiet (Zonen 2 und 3, starker) erhoht, prozentualer Umsatzanteil mit
Nachfrage von auBerhalb des Einzugsgebiets anndhernd wie derzeit .

= Zur Ableitung der Verkaufsflaichenrahmen werden branchen- und betriebstypen-
spezifische Flachenproduktivitaten (Spannen) zugrundegelegt.

=  Die Hochrechnung der Verbrauchsausgaben fiir Aurich und das restliche Einzugs-
gebiet erfolgt unter Einbeziehung des derzeitigen lokalen Kaufkraftniveaus (Kauf-
kraftkennziffern MB Research 2013).

Modellhaft ermittelte Ansiedlungsspielrdume kénnen und sollen aufgrund ihres
naturgegeben mit deutlichen Unsicherheiten behafteten Prognosecharakters grund-
satzlich keine ““Grenzen der Entwicklung’ nach unten oder oben darstellen, sondern
grobe Orientierungswerte oder Ansitze zur Diskussion vermitteln.

Letztlich maRgeblich fiir die stadtebauliche Beurteilung eines Ansiedlungsvorhabens
ist...

...ob der Standort den standortbezogenen stiadtebaulichen Entwicklungszielen (Ein-
zelhandelskonzept) entspricht,

... ob das Vorhaben vertraglich (Aspekt Baurecht) gegeniiber schiitzenwertem Besatz
und Strukturen im Ort wie im Umland ist,

... ob es den Kriterien der Raumordnung und Regionalplanung sowie ggf. weiteren
stadtplanerischen Zielsetzungen (Stichwort EH-Kooperation Ost-Friesland) ent-
spricht.
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10.2 Modellrechnung Ansiedlungsspielraume 2020 — Status-Quo-Szenario

Abb. 70: Modellrechnung Ansiedlungsspielrdume 2020 — Status-Quo-Szenario
Externer Zufluss von potenzielle Umsatz- Gems
Aurich (Z 1 Umlandei biet (Z 2und3 U t.
CIMA Warengruppe urich (Zone 1) mlandeinzugsgebiet (Zonen 2 und 3) ?userhalb.des erwartung 2020 msatz Flichenpotenzial 2020
Einzugsgebietes gesamt
Nachfrage Umsatz Umsatz Nachfrage Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz- | Diff. 2020 inam inam
2020 in Bindung 2020 in . 2020 in Bindung 2020 in ) 2020 in . 2020 in . . q q
) ) anteil ) ) anteil ) anteil ) anteil 2014 gerundet | gerundet
Mio. € p. a. Mio. € p. a. Mio. € p. a. Mio. € p. a. Mio. € p. a. Mio. € p. a.
Periodischer Bedarf insgesamt 123,23 92,0% 113,37 85% 355,2 5,0% 17,79 13% 2,69 2% 133,85 100% 5,9 1.570 1.000
Aperiodischer Bedarf insgesamt 107,64 73,8% 79,45 45% 310,3 27,0% 83,86 47% 13,78 8% 177,09 100% 1,8 1.650 660
Personlicher Bedarf insgesamt 35,39 74,7% 26,42 41% 102,0 31,2% 31,84 49% 6,80 10% 65,06 100% 1,6 650 320
Medien und Technik insgesamt 22,05 75,1% 16,56 57% 63,6 17,7% 11,22 38% 1,50 5% 29,29 100% -1,9 -510 -300
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 12,28 73,0% 8,97 51% 35,4 21,7% 7,68 44% 0,87 5% 17,52 100% 1,6 840 390
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3,50 75,0% 2,63 34% 10,1 42,3% 4,28 56% 0,78 10% 7,68 100% 0,0 0 0
Einrichtungsbedarf insgesamt 15,20 60,5% 9,19 38% 43,8 28,4% 12,42 51% 2,58 11% 24,19 100% -0,3 -130 -110
Baumarktartikel, Gartenbedarf 19,21 81,6% 15,68 47% 55,4 29,7% 16,42 49% 1,25 4% 33,35 100% 0,8 810 370
Einzelhandel insgesamt 230,87 83,5% 192,82 62% 665,5 15,3% 101,65 | 33% 16,47 5% 310,94 100% 7,7 3.230 1.670
Einwohner - Prognose 40.160 127.050

Rundungsdifferenzen mdglich, Prognose Aurich It. Bertelsmann Stiftung, Prognose Zone 2 und 3: Basisw ert 1.1.2012 It. Nbank-Bevdlkerungsprognose der CIMA, Entw icklung p. a. geméaf? Prognose Bertelsmann 31.12.2009 bis
31.12.2020 fir den LK Aurich

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2014

= Nur deutlich moderate Wachstumsimpulse Einzelhandel insgesamt im Rahmen der Nachfrageentwicklung
=  Deutliche Unterschiede zwischen den Warengruppen, tlws. Negativ“wachstum*”

= Teilweise sortimentsbezogen auch innerhalb der Warengruppen
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10.3 Modellrechnung Ansiedlungsspielraume 2030 — Status-Quo-Szenario

Abb. 71: Modellrechnung Ansiedlungsspielrdaume 2030 — Status-Quo-Szenario
Externer Zufluss von potenzielle Umsatz- Spanne
Aurich (Zone 1 Umlandei sgebiet (Zonen 2 und 3 Umsat:
CIMA Warengruppe urich (Zone 1) inzugsgebiet ( n2und3) zj\uBerhaIb.des ERIEIIE 20EL z Flachenpotenzial 2030
Einzugsgebietes gesamt
Nachfi Umsat: Nachfi Umsat Umsat Umsat:

ac ralzge . msa. z Umsatz- ac rz?ge ) msa. z Umsatz- msal z Umsatz- msa. z Umsatz- |Diff. 2030 - ingm ingm

2030 in Bindung 2030 in . 2030 in Bindung 2030in . 2030 in . 2030 in .

) ) anteil ) ) anteil ) anteil ) anteil 2014 gerundet | gerundet

Mio. € p. a. Mio. € p. a. Mio. € p. a. Mio. € p. a. Mio. € p. a. Mio. € p. a.

Periodischer Bedarf insgesamt 120,87 92,0% 111,20 85% 350,8 5,0% 17,57 13% 2,64 2% 131,41 100% 3,4 910 580
Aperiodischer Bedarf insgesamt 105,58 73,8% 77,92 45% 306,4 27,0% 82,82 48% 13,57 8% 174,31 100% -0,9 -100 -100
Personlicher Bedarf insgesamt 34,72 74,7% 25,92 40% 100,7 31,2% 31,44 49% 6,70 10% 64,06 100% 0,6 100 130
Medien und Technik insgesamt 21,63 75,1% 16,24 56% 62,8 17,7% 11,08 38% 1,48 5% 28,80 100% -2,4 -640 -380
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 12,05 73,0% 8,80 51% 35,0 21,7% 7,58 44% 0,85 5% 17,23 100% 1,3 690 310
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3,44 75,0% 2,58 34% 10,0 42,3% 4,22 56% 0,77 10% 7,57 100% -0,1 -60 -30
Einrichtungsbedarf insgesamt 14,91 60,5% 9,01 38% 43,3 28,4% 12,27 51% 2,54 11% 23,82 100% -0,6 -470 -260
Baumarktartikel, Gartenbedarf 18,84 81,6% 15,38 47% 54,7 29,7% 16,22 49% 1,23 4% 32,82 100% 0,3 280 130
Einzelhandel insgesamt 226,45 83,5% 189,12 62% 657,2 15,3% 100,38 33% 16,21 5% 305,71 100% 2,5 810 480
Einwohner - Prognose 39.390 125.461

Rundungsdifferenzen maglich, Prognose Aurich It. Bertelsmann Stiftung, Prognose Zone 2 und 3: Basisw ert 1.1.2012 It. Nbank-Bevdlkerungsprognose der CIMA, Entw icklung p. a. gemaR Prognose Bertelsmann 31.12.2009 bis
31.12.2030 fiir den LK Aurich

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2014

= Nur sehr geringe Wachstumsimpulse Einzelhandel insgesamt im Rahmen der Nachfrageentwicklung
= Deutliche Unterschiede zwischen den Warengruppen, tlws. Negativ“wachstum”

= Teilweise sortimentsbezogen auch innerhalb der Warengruppen

CIMA
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10.4 Modellrechnung Ansiedlungsspielraume 2020 — erkennbar steigende Marktdurchdringung

Abb. 72: Modellrechnung Ansiedlungsspielrdume 2020 — erkennbar steigende Marktdurchdringung
Externer Zufluss von potenzielle Umsatz- Spanne
CIMA Warengruppe Aurich (Zone 1) Umlandeinzugsgebiet (Zonen 2 und 3) ?userhalb.des erwartung 2020 Umsatz Fléchenpztenzial 2020
Einzugsgebietes gesamt
Nachfi U t. Nachf U t U t. V] t
ac ra.:ge . msa_ ? Umsatz- ac ra.ge X msa. ? Umsatz-| msa. z Umsatz- msa. ? Umsatz- |Diff. 2020-| ingm ingm
2020 in Bindung 2020 in anteil 2020 in Bindung 2020 in anteil 2020 in anteil 2020 in anteil 2014 I erundet
Mio. € p. a. Mio. € p. a. Mio. € p. a. Mio. € p. a. Mio. € p. a. Mio. € p. a. & g
Periodischer Bedarf insgesamt 123,23 93,0% 114,55 83% 355,2 6,0% 21,44 15% 2,79 2% 138,77 100% 10,8 2.900 1.850
Aperiodischer Bedarf insgesamt 107,64 74,8% 80,56 43% 310,3 29,5% 91,59 49% 14,27 8% 186,42 100% 11,2 4.960 2.500
Personlicher Bedarf insgesamt 35,39 75,7% 26,79 39% 102,0 33,5% 34,13 50% 6,95 10% 67,88 100% 4,4 1.550 850
Medien und Technik insgesamt 22,05 76,5% 16,86 50% 63,6 23,6% 14,98 45% 1,70 5% 33,54 100% 2,3 570 290
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 12,28 75,3% 9,25 48% 35,4 25,4% 9,00 47% 0,96 5% 19,21 100% 3,3 1.710 800
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3,50 75,8% 2,65 34% 10,1 42,8% 4,32 56% 0,79 10% 7,76 100% 0,1 40 20
Einrichtungsbedarf insgesamt 15,20 61,2% 9,30 38% 43,8 29,0% 12,70 52% 2,62 11% 24,62 100% 0,2 230 60
Baumarktartikel, Gartenbedarf 19,21 81,8% 15,71 47% 55,4 29,7% 16,45 49% 1,25 4% 33,41 100% 0,9 870 480
Einzelhandel insgesamt 230,87 84,5% 195,11 60% 665,5 17,0% 113,02 35% 17,06 5% 325,19 100% 22,0 7.860 4.350
Einwohner - Prognose 40.160 127.050

Rundungsdifferenzen mdglich, Prognose Aurich It. Bertelsmann Stiftung, Prognose Zone 2 und 3: Basisw ert 1.1.2012 It. Nbank-Bevélkerungsprognose der CIMA, Entw icklung p. a. gemaR Prognose Bertelsmann 31.12.2009 bis
31.12.2020 fir den LK Aurich

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2014

= Deutliche Unterschiede zwischen den Warengruppen

=  Teilweise sortimentsbezogen auch innerhalb der Warengruppen

CIMA
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10.5 Modellrechnung Ansiedlungsspielraume 2030 — erkennbar steigende Marktdurchdringung

Abb. 73: Modellrechnung Ansiedlungsspielrdume 2030 — erkennbar steigende Marktdurchdringung

Externer Zufluss von

potenzielle Umsatz-

) : . Spanne
CIMA Warengruppe Aurich (Zone 1) Umlandeinzugsgebiet (Zonen 2 und 3) zj\urserhalb.des erwartung 2030 Umsatz Flichenpotenzial 2030
Einzugsgebietes gesamt
Nachfrage Umsatz Nachfrage Umsatz Umsatz Umsatz . . .
2030in | Bindung | 2030in U:r';::r 2030in | Bindung | 2030in U:I':::Iz 2030in U::;::Iz 2030iin U::;::: - D'ffz‘ 0210430 ; g:r'u‘:::et g:r'ui':et
Mio. € p. a. Mio. € p. a. Mio. € p. a. Mio. € p. a. Mio. € p. a. Mio. € p. a.
Periodischer Bedarf insgesamt 120,87 93,0% 112,35 82% 350,8 6,0% 21,17 16% 2,74 2% 136,26 100% 8,3 2.220 1.410
Aperiodischer Bedarf insgesamt 105,58 74,8% 79,02 43% 306,4 29,5% 90,44 49% 14,05 8% 183,51 100% 8,3 3.160 1.670
Personlicher Bedarf insgesamt 34,72 75,7% 26,28 39% 100,7 33,5% 33,71 50% 6,85 10% 66,83 100% 3,4 990 650
Medien und Technik insgesamt 21,63 76,5% 16,53 50% 62,8 23,6% 14,80 45% 1,67 5% 33,01 100% 1,8 430 210
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 12,05 75,3% 9,07 48% 35,0 25,4% 8,89 47% 0,94 5% 18,90 100% 3,0 1.540 720
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3,44 75,8% 2,60 34% 10,0 42,8% 4,26 56% 0,78 10% 7,64 100% 0,0 -20 -10
Einrichtungsbedarf insgesamt 14,91 61,2% 9,12 38% 43,3 29,0% 12,54 52% 2,58 11% 24,24 100% -0,2 -130 -90
Baumarktartikel, Gartenbedarf 18,84 81,8% 15,41 47% 54,7 29,7% 16,25 49% 1,23 4% 32,89 100% 0,3 350 190
Einzelhandel insgesamt 226,45 84,5% 191,37 60% 657,2 17,0% 111,62 35% 16,79 5% 319,77 100% 16,5 5.380 3.080
Einwohner - Prognose 39.390 125.461

Rundungsdifferenzen mdglich, Prognose Aurich It. Bertelsmann Stiftung, Prognose Zone 2 und 3: Basisw ert 1.1.2012 It. Nbank-Bevdlkerungsprognose der CIMA, Entw icklung p. a. geméR Prognose Bertelsmann 31.12.2009 bis

31.12.2030 fur den LK Aurich

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2014

=  Deutliche Unterschiede zwischen den Warengruppen

=  Teilweise sortimentsbezogen auch innerhalb der Warengruppen

CIMA
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11 ABLEITUNG DER SORTIMENTSLISTE FUR DIE
STADT AURICH

11.1 Notwendigkeit von Sortimentslisten

Laut aktueller Rechtsprechung (u.a. Urteil OVG Minster vom 22. April 2004 —7a D
142/02.NE) kann eine Kommune unter anderem zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und
Starkung der Attraktivitat und Einzelhandelsfunktion des Ortszentrums” den Einzel-
handel mit bestimmten Sortimenten innerhalb eines Bebauungsplanes ausschlieRen®.
Der Ausschluss kann alle Sortimente umfassen, deren Verkauf typischerweise in der
Innenstadt/ im Ortszentrum erfolgt und in einer konkreten 6rtlichen Situation fur die
Innenstadt/ das Ortszentrum von erheblicher Bedeutung ist. Laut Oberverwaltungsge-
richt missen fiir einen solchen Ausschluss stadtebauliche Griinde vorliegen. Die MaR-
stabe, die an eine solche Einzelhandelssteuerung von den Oberverwaltungsgerichten
gestellt werden, bedeuten jedoch auch, dass eine Begriindung ohne vorliegendes
aktuelles Einzelhandelskonzept nicht rechtssicher denkbar ist. Dies umfasst auch die
Erarbeitung einer spezifischen, auf den jeweiligen Ort angepassten Sortimentsliste, die
es ermoglicht, die besondere Angebotssituation und ggf. zukiinftige Planungsabsichten
zu beriicksichtigen.

Auch der VGH Mannheim unterstreicht in dem Urteil vom 30.01.2006 (3 S 1259/05)
noch einmal die Relevanz von ortspezifischen Sortimentslisten, ins-besondere vor dem
Hintergrund zukinftiger Planungen: ,Verfolgt eine Stadt mit dem Ausschluss innen-
stadtrelevanter Einzelhandelssortimente in einem Gewerbegebiet das Ziel, die Attrak-
tivitat der Ortsmitte in ihrer Funktion als Versorgungszentrum zu erhalten und zu for-
dern, darf sie in die Liste der ausgeschlossenen innenstadtrelevanten Sortimente auch

*®  Sjehe hierzu auch: OVG Lineburg, Urteil vom 14. Juni 2006 — 1 KN 155/05: ,§ 1 Abs. 4 - 9 BauNVO bietet
eine Grundlage fiir den Ausschluss von Einzelhandel oder innenstadtrelevanten Sortimente, auch dann,
wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an das Ortszentrum oder den Bereich angrenzt, zu dessen Schutz
die Stadt von dieser Feinsteuerungsméglichkeiten Gebrauch macht.”

CIMA

Sortimente aufnehmen, die im Ortszentrum derzeit nicht (mehr) vorhanden sind, de-
ren Ansiedlung dort aber erwiinscht ist. "

Fir die rdaumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung bedeutet dies, dass der bloRe
Ubertrag einer allgemeinen Sortimentsliste — Beispiel ,Kieler Liste*, Liste It. LROP Nie-
dersachsen oder Einzelhandelskooperation Ost-Friesland - auf die spezifische Situation
innerhalb einer Kommune nicht zu empfehlen ist. Das macht aus Sicht der CIMA die
Aufstellung einer auf die jeweilige Stadt bzw. Gemeinde angepassten kommunalen
Sortimentsliste notwendig.

Eine solche Liste muss dann, soll sie in der Stadtplanung bauleitplanerische Anwen-
dung finden, politisch bestéatigt werden. Dies niitzt letzten Endes auch den Betroffenen
(Investoren, Immobilienbesitzer, vorhandene Einzelhandelsbetriebe), die sich aufgrund
der Verbindlichkeit der Festsetzungen auf eine gewisse Investitionssicherheit (auch
aulerhalb des jeweiligen , beschrankten” Gebietes) verlassen kénnen.

Anmerkung:

Die Sortimentsliste regelt im Wesentlichen die Zuldssigkeit von grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben (ab 800 gm Verkaufsflache): Auch wenn ein Sortiment als
zentrenrelevant eingestuft wird, darf es z.B. in Mischgebieten auBerhalb der Zentralen
Versorgungsbereiche in Form eines kleineren Fachgeschéaftes angeboten werden.

¥ Sjehe hierzu auch: OVG Miinster, Urteil vom 03.Juni 2002 — 7 A 92/99.NE: ,Es gibt keine Legaldefinition
dafir, wann sich ein Warensortiment als ,zentrenrelevant’ erweist. Ebenso wenig legt der flr das Land
Nordrhein-Westfalen ergangene Einzelhandelserlass 1996 (MBI NRW 1996 S. 922) verbindlich fest, dass
bestimmte Sortimentsgruppen ,zentrenrelevant” sind; Notwendigkeit der individuellen Betrachtung der
jeweiligen ortlichen Situation insbesondere bei vollkommenem Ausschluss der angefiihrten Sortimen-
te.”
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11.2 Auricher Sortimentsliste

Die ,Auricher Liste” der zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht-
zentrenrelevanten Sortimente baut auf den in den vorherigen Kapiteln dargestellten
Bestandsdaten und Analyseergebnissen sowie stadtebaulich-planerischen Zielsetzun-
gen fiur die Innenstadtentwicklung auf. Bei der Erstellung der Auricher Sortimentsliste
hat die CIMA auBerdem die folgenden Grundsatze zur Beurteilung der einzelnen Sor-
timente herangezogen:

Eine besondere Stellung unter den zentrenrelevanten Sortimenten haben die nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente, die taglich oder wochentlich nachgefragt werden
(periodischer Bedarf).

Als zentrenrelevant werden dartber hinaus die Sortimente bezeichnet, die

= eine bestimmte Funktion am Standort erfillen (z.B. als Frequenzbringer),

= vom Kunden ohne Probleme transportiert werden kénnen,

= i.d.R. einer zentralen Lage bedirfen, da sie auf eine gewisse Kundenfrequenz
angewiesen sind,

= Erlebniseinkauf” nach sich ziehen konnen

= Konkurrenz vor Ort benétigen, um positive Agglomerationseffekte entstehen zu
lassen,

= vorwiegend in der Innenstadt angeboten werden und pragend fiir die Innenstadt
sind sowie

= typischerweise als zentrenrelevant eingestuft werden (vgl. BAG-Sortimentsliste).

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind hingegen vor allem Sortimente,

= die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht flr zentrale Standorte geeignet
sind,

= die nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen , Transportmit-
tels” bedirfen und

= deren Kauf eher als Versorgungseinkauf und weniger als Erlebniseinkauf wahrge-
nommen wird.

CIMA

= Zudem verfiigen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den jeweiligen
Verkaufsflachen in der Regel nur Gber eine im Vergleich zu den anderen Sortimen-
ten (siehe oben) geringe Flachenproduktivitat.

Von Bedeutung ist dariiber hinaus, welche Sortimente vorwiegend in der Innenstadt/
im Ortszentrum der jeweiligen Kommune angeboten werden und welche Sortimente
in der Regel an Fachmarkt-Standorten und in den Gewerbegebieten der jeweiligen
Kommune zu finden sind. Die nachfolgenden Abbildungen geben hierzu einen Uber-
blick. Die , Auricher Liste” der nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und
nicht-zentrenrelevanten Sortimente baut auf diesen Untersuchungsergebnissen we-
sentlich auf.
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Abb. 74: Verkaufsflichenanteile der verschiedenen Bedarfsbereiche in der Stadt
Aurich differenziert nach Lagen

Kurzfristiger Bedarf

Reformwaren

Arzneimittel (Apotheken)
Drogerie-und Parfliimeriewaren
Schnittblumen, Floristik
Zeitschriften, Zeitungen

Lebensmittel

0% 20% 40% 60% 80% 100%

MZVBInnenstadt M ErganzungsbereichZVBInnenstadt I Sonstige Lagen

Mittelfristiger Bedarf

Biicher

Schuhe

Oberbekleidung

Wasche, sonstige Bekleidung
Sportartikel

Schreibwaren

Spielwaren

Sanitatswaren

Heimtextilien

Zoobedarf

0% 20% 40% 60% 80% 100%

MZVBInnenstadt M ErgdnzungsbereichZVBInnenstadt = Sonstige Lagen

CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Langfristiger Bedarf

Uhren, Schmuck

Foto

Lederwaren

Optik, Horgerateakustik

Computer, Biiro-/ Telekommunikation
Fahrrader

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Mébel

Unterhaltungselektronik
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche
Elektrogerate, Leuchten

Eisenwaren, Baumarktartikel

Pflanzen, Gartenbedarf

Kfz-Zubehor (

Antiquitdten, Kunstgegenstande

M ZVBInnenstadt W Ergénzungsbereich ZVB Innenstadt I Sonstige Lagen

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Abb. 75: »Auricher Sortimentsliste”

Zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung (Damen, Herren, Kinder)

Blicher

Computer und Zubehér, Biro-/Telekommunikation

Foto, Film

Geschenkartikel

Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat

Kurzwaren, Handarbeitsbedarf

Lederwaren, Kiirschnerwaren (inkl. Pelze, Taschen, Schulranzen)
Optik, Horgerateakustik

Sanitatswaren

Schreibwaren

Schuhe

Spielwaren (inkl. Basteln)

Sportartikel, Sportschuhe, Sportbekleidung

Uhren und Schmuck

Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, Video, Ton- und Datentrager)
Wasche, Strimpfe, sonstige Bekleidung

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel (inkl. Getranke), Reformwaren
Drogerieartikel, Parflimerieartikel, Arzneimittel (Apotheken)
Schnittblumen, Floristik

Zeitschriften / Zeitungen, Kioskbedarf

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015

CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Antiquitdten, Kunstgegenstande
Baumarktartikel, Baustoffe

Bodenbelage (inkl. Teppiche und Teppichbdden)

Blromaschinen

Campingartikel

Elektroartikel (Elektrokleingerate)
Farben, Lacke, Tapeten

Fahrrader

Gartenbedarf, Pflanzen

Heimtextilien

Lampen, Leuchten

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
GrolRelektro (weiBe Ware)

Reit- und Angelausstattung
Kfz-Zubehor

Mobel (inkl. Matratzen, Kinderwagen)
Sanitarbedarf

Sportgrofigerate

Werkzeuge, Eisenwaren

Zoobedarf

CIMA
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Die Stadt Aurich verflgt bisher nicht Giber eine eigene Sortimentsliste, die den ortsspe-
zifischen Gegebenheiten Rechnung tragt. Entsprechend den rechtlichen Anforderun-
gen (vgl. Kap. 11.1) wurde eine Liste der zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten
und nicht-zentrenrelevanten Sortimente erstellt, die aus den ortsspezifischen Gege-
benheiten und den Entwicklungszielen der Angebotsstrukturen abgeleitet wurde
(,Auricher Liste”).

Es gibt einige Sortimente, die i.d.R. als zentrenrelevant betrachtet werden, in Aurich
jedoch als nicht-zentrenrelevant eingestuft wurden, um keine zu strenge Reglementie-
rung des Einzelhandels zu bewirken und den ortlichen Entwicklungszielen zu entspre-
chen. Es handelt sich hierbei um Sortimente, die aufgrund ihrer typischen Vertriebs-
formen entweder nicht (mehr) als relevant und schitzenswert fiir die Innenstadt von
Aurich angesehen werden (z.B. Antiquitdten, Zoobedarf), die gegenwartig nicht bzw. in
nur sehr geringem Umfang in Aurich angeboten werden oder die aufgrund des hohen
Flachenbedarfs zeitgemaRer Betriebsformen nicht in der Innenstadt realisiert werden
kdnnen.

Einzelne Sortimente in der Auricher Liste, die aus Sicht der CIMA besonders bedeutend
flr die Zentrenbildung sind (auch wenn sie ggf. derzeit dort unterreprasentiert sind)
oder einer spezifischen Abwagung bediirfen, ob sie als zentrenrelevant, nahversor-
gungsrelevant oder nicht-zentrenrelevant einzuordnen sind, werden nachfolgend kurz
erldutert.

Erklarungen zu den einzelnen Sortimenten

=  Mit steigender Mobilitat eines groRen Anteils der Kunden und sich verandernden
Betriebstypen hat sich auch das Einkaufsverhalten der Kunden in den letzten Jah-
ren deutlich gedndert. Lebensmittel und Reformwaren sowie Gesundheits- und
Koérperpflegeprodukte (periodischer Bedarf) werden heute sehr haufig in groRe-
ren Mengen z.B. ein Mal in der Woche mit dem Pkw eingekauft. Dabei spielt die
unmittelbare Entfernung zum Wohnort, also eine ,,Nah“-Versorgung im eigentli-
chen Sinne, haufig nur noch eine untergeordnete Rolle. Gleichzeitig ist es stadt-
planerisch wiinschenswert —insbesondere vor dem Hintergrund des demografi-
schen Wandels — fiir den wachsenden Anteil der weniger mobilen Bevolkerungs-
gruppen eine addquate wohnortnahe Grundversorgung sicherzustellen. Von daher
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ist es zu empfehlen, weiterhin siedlungsstrukturell und stadtebaulich integrierte
Lagen als Nahversorgungsstandorte zu entwickeln. Die CIMA sieht die Sortimente
des periodischen Bedarfsbereichs deshalb weiterhin als zentrenrelevant an.

In der Stadt Aurich liegen derzeit auRer dem ZVB Innenstadt keine ausgewiesenen
Zentralen Versorgungsbereiche (bspw. Nahversorgungszentren) vor. Fir eine
wohnortnahe Versorgung mit Sortimenten des periodischen Bedarfs sind aus Gut-
achtersicht deshalb Standorte auRRerhalb des ZVB Innenstadt und dessen Ergan-
zungsbereich von Belang, obgleich eine Starkung der Innenstadt in diesem Ange-
botsbereich planerisch gewiinscht ist. MaRRstab zur Beurteilung von diesbezigli-
chen Standorten ist ihr Wohnortbezug (fullaufige Versorgung) sowie ihre Funkti-
on zur Verbesserung des Nahversorgungsnetzes in Aurich — v. a. in bisher unter-
versorgten Auricher Teilrdumen.

Die sehr umfangreiche Warengruppe Elektroartikel (Computer und Zubehor,
GroB- und Kleinelektro, Lampen, Leuchten, Leuchtmittel, Biiro- und Telekom-
munikation, Biiromaschinen) / Foto/ Unterhaltungselektronik (inkl. Ton- und
Datentrdger) ist differenziert zu betrachten. Die Einordung der Teilsortimente
ElektrogroRgerate (,,WeiBe Ware”) und Biiromaschinen erfolgt in Aurich bei den
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Grund ist hier u.a. die schwere Transpor-
tierbarkeit dieser Produkte und die vergleichsweise geringen zu erwartenden Sy-
nergieeffekte fir den Innenstadt-Einzelhandel. Das Teilsortiment Leuchten/ Lam-
pen/ Leuchtmittel wurde ebenfalls als nicht-zentrenrelevant eingestuft, da Lam-
penldden nicht als flr die Innenstadt typisch und schiitzenswert angesehen wer-
den und da Lampen und Leuchten zunehmend als Randsortiment in Mébelhdu-
sern und Baumarkten, also in nicht-zentrenrelevanten Betriebstypen angeboten
werden. Elektrokleingrate sind ebenfalls als nicht-zentrenrelvant ausgewiesen, da
sie in Aurich kaum innenstadtpragend sind und vermehrt als Randsortimente
bspw. auch bei groBen Lebensmittelméarkten gefiihrt werden.

Die Ubrigen Teilsortimente dieser Warengruppe, namlich Computer und Zubehor,
Telekommunikation sowie Foto/ Film und Unterhaltungselektronik (inkl. Ton-
und Datentréger) hingegen sind einerseits leichter transportierbar und anderer-
seits stellen sie erhebliche — fiir Aurich bisher teilweise nur potenzielle Frequenz-
bringer und Kundenmagneten- fiir die Innenstadt dar. Planerisch ist eine malRgeb-
liche Starkung der Auricher Innenstadt — ggf. auf der Flache des Erganzungsbe-
reichs ZVB Innenstadt — gewollt. Nur rd. 13 % der Auricher VKF im Segment Unter-



I Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Aurich

haltungselektronik ist im ZVB Innenstadt ansdssig. Das Sortiment Computer spielt
fur die Innenstadt bisher keine nennenswerte Rolle. Anderes sieht es bei Blro-
und Telekommunikation aus: Handy-Shops sind schwerpunktmafig in der Innen-
stadt angesiedelt. Im Bereich Foto agiert sogar rd. 83 % der Verkaufsflaiche im ZVB
Innenstadt.

Heimtextilien:

Mit rd. 15 % der Auricher Verkaufsflache im ZVB ist dieses Sortiment wenig innen-
stadtpragend. Es handelt sich um ein Sortiment, das immer mehr im Rahmen von
Fachmarktkonzepten (Haupt- wie Randsortiment) gefiihrt wird — dies trifft auch in
Aurich zu. Einzelne Formate wie z. B. Das Depot (hier Randsortiment) gehen aber
auch in Innenstadte und Innenstadtrandlagen. Die Stadt formulierte im Abstim-
mungsprozess des Einzelhandelskonzeptes (Arbeitskreise) den planerischen Wil-
len, u. a. Gber Entwicklungsmoglichkeiten an Bestandsstandorten auRerhalb der
Innenstadt verfligen zu wollen. Heimtextilien wird als nicht-zentrenrelevant klassi-
fiziert.

Spielwaren:

Aktuell ist nur 19 % der diesbezlglichen Verkaufsflache im ZVB Innenstadt ansas-
sig. Die mit Abstand grofSte Einzelverkaufsflache ist beim Anbieter Baustoff-Union
(Randsortiment) am Standort Fachmarktlage Aurich Siid angebunden. D. h., dieses
Sortiment ist flichenseitig aktuell nur wenig innenstadtprdgend. Die gutachterli-
che Sicht der CIMA, dass die Angebotskompetenz der Innenstadt bei diesem Sor-
timent gestarkt werden soll, wird von der Stadt Aurich geteilt, und fand auch die
Zustimmung im Arbeitskreisgestiitzten Abstimmungsprozess. Spielwaren sind
hiermit als zentrenrelevant ausgewiesen. Dabei ist auch zu beachten, dass Aurich
aus Betreibersicht bei diesem Sortiment voraussichtlich keine Standortoption fir
groRflachige Fachmarktkonzepte sondern eher fiir Franchisekonzepte auf mittle-
ren FlachengroRen darstellt.

Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat:

Aktuell liegt eine schwache Aufstellung des ZVB Innenstadt (ca. 20 % der Verkaufs-
flache) vor — allerdings stellt die Innenstadt die Mehrzahl der Anbieter mit Haupt-
sortiment. Das Angebot mit der derzeit grofRten Angebotsbreite und —tiefe ist
beim Mobelhaus Rudnick Wohnen (dort Randsortiment) in der Fachmarktlage Au-
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rich Stid angebunden. Die gutachterliche Sicht der CIMA, dass die Angebotskom-
petenz der Innenstadt bei diesem Sortiment gestarkt werden soll, wird von der
Stadt Aurich geteilt, und fand auch die Zustimmung im Arbeitskreisgestitzten Ab-
stimmungsprozess. Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat sind hiermit als
zentrenrelevant klassifiziert.

Das Sortiment Fahrrader (inkl. Zubehor) wurde in Aurich nach Diskussion im Ar-
beitskreis EHK Aurich den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet, ob-
gleich rd. 35 % der diesbeziiglichen Auricher Verkaufsflache im ZVB Innenstadt
vertreten ist und das Innenstadtangebot belebt und stiitzt (Anbieter 2-Rad-Center
BIock4°). Allerdings entspricht die Innenstadt aufgrund der heutigen Betreiber-
und auch Kundenanspriiche (Wachstumsmarkt Zweiradfachmarkte) als Standort
immer weniger den aktuellen Entwicklungen. In der Abwagung ,,zeitgemale Auf-
stellung mit Option Ansiedlung Zweiradfachmarkt auRerhalb der Innenstadt” vs.
Zentrenrelevanz dieses Sortiments ergab der Diskussionsprozess die Einordnung
als nicht-zentrenrelevant.

Das Teilsortiment Teppiche (Stapelware) wurde in Aurich der Sortimentsgruppe
Bodenbelage zugeordnet (= nicht-zentrenrelevant), unter welche auch Teppich-
boden, Parkett, Laminat usw. fallen Heutzutage werden Teppiche iberwiegend als
Teilsortiment in Teppich- oder Einrichtungsfachmarkten, in Mébelmarkten usw.
angeboten. Solche Betriebstypen haben einen hohen Flachenbedarf und erzielen
relativ geringe Flachenproduktivitdaten, weshalb sie auf Fachmarkt-Standorte au-
Rerhalb der Innenstadt angewiesen sind. Auch die schwierige Transportierbarkeit
von Teppichen spricht fiir einen Standort, der fir den Kunden per Pkw erreichbar
ist.

Das Sortiment Zoobedarf (inkl. Tiere und Tiernahrung) wurde in Aurich ebenfalls
als nicht-zentrenrelevant eingestuft. Hintergrund ist der bereits deutlich ablesbare
Strukturwandel bei den Vertriebsformen im Segment Zoobedarf. Deutschlandweit
nimmt der Trend immer starker zu, dass Zoobedarf vor allem in Fachmarkten so-
wie als Randsortiment in groRen Lebensmittelmarkten und Drogeriemarkten an-

Plant Erweiterung/ Verlagerung zum Standort Wallster Weg; ggf. unter Beibehaltung einer Servicestelle
in der Innenstadt.
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geboten wird. Der Grund ist auch hier, dass immer mehr Kunden in den grofRen
Tierbedarf-Abholmarkten, Baumarkten oder Verbrauchermarkten zwecks Vorrats-
haltung groRere Mengen Tierfutter etc. mit dem Pkw einkaufen. In den kleineren,
spezialisierten Zoohandlungen werden hingegen vor allem lebende Tiere sowie
Spezialbedarf erworben. Bei der Entwicklung beziiglich der Standorte und Be-
triebstypen im Bereich Zoobedarf ist derzeit keine Trendwende absehbar. Aus die-
sem Grund wurde der Sortimentsbereich Zoobedarf ebenfalls den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Auf eine Differenzierung zwischen
sperrigem Zoobedarf und spezialisierten Angeboten (z.B. lebende Tiere) wurde
verzichtet, da eine detaillierte Trennung dieser Sortimentsteilbereiche sich in der
Praxis als sehr schwierig erweisen wirde.

=  Sonstige Einordnungen :
Die Sortimente
- Reit- und Angelausstattung (Teilsegment Sportartikel),
- Antiquitaten und Kunstgegenstande und
- Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
werden als nicht-zentrenrelevant eingeordnet. Sie pragen die Innenstadt nur mar-
ginal bis gering. Aufgrund ihrer hdufig hohen Mietpreissensibilitat siedeln sie sich
haufig in Randlagen zur Innenstadt, in Gewerbelagen oder auch in Streulagen an.
Der grofRten Auricher Anbieter im Bereich Musikinstrumente ist in ein landlichen
Auricher Stadt-/Ortsteil ansassig.
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12 ZUSAMMENFASSUNG ZENTRENKONZEPT
AURICH

Die grofiten Veranderungen im Einzelhandel gehen seit Jahren von der Entwicklung
des grof¥flachigen Einzelhandels aus. Der Gesetzgeber hat den Kommunen umfangrei-
che Moglichkeiten eingerdaumt, die Entwicklung des groRflachigen Einzelhandels pla-
nungsrechtlich zu steuern. Ziele der Landesplanung sind u.a. die Erhaltung und die
Weiterentwicklung der gewachsenen Zentren und die Sicherstellung qualifizierter und
wohnungsnaher Angebote mit Waren des taglichen Bedarfs. Vorhaben an nicht inte-
grierten Standorten, die dieser Zielsetzung widersprechen, kénnen von den Kommu-
nen bei Einsatz der entsprechenden planungsrechtlichen Instrumente abgelehnt wer-
den.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Aurich mittel- bis langfris-
tig zu gewahrleisten, sollten zukiinftige Planvorhaben am Zentrenkonzept sowie den
folgenden Grundsatzen der Einzelhandelsentwicklung (fiir beide vgl. auch die zusam-
menfassende Matrix im Gibernachsten Kapitel) bewertet und beurteilt werden.

Fir eine schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen sind ggf. bestehende
B-Plane entsprechend der Zielvorstellungen des Zentrenkonzeptes (inkl. Abgrenzung
des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt und der Sonderstandorte) anzupas-

41
sen.

Mit der Orientierung an den folgenden Grundsatzen sollen unternehmerische Initiati-
ven nicht aus der Stadt Aurich getrieben und Konkurrenzen eingedammt oder vermie-
den werden. Vielmehr soll es zu einer ,gesunden” Konkurrenz der Unternehmen un-

tereinander kommen und nicht zu einer Konkurrenz der Standorte innerhalb der Stadt.

Wenn es in Aurich gelingt, sich an diesem Zentrenkonzept und seinen Grundsatzen zu
orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt auch Planungs- und Investitionssicherheit.

*I Das Gutachten der CIMA ersetzt keine rechtsférmliche Beratung. Die CIMA empfiehlt zu Rechtsangele-

genheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutachten und Gegenstanden ihrer Beratung erge-
ben, stets die Beratung von Rechtsdienstleistern (z.B. Rechtsanwadlten) einzuholen.
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12.1 Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Aurich

Grundsatz 1:

Die Innenstadt genielRt Entwicklungsprioritat. Ein Ansiedlung groRflachigen Einzelhan-
dels mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollte ausschlieflich innerhalb des Zentra-
len Versorgungsbereichs Innenstadt und ggf. im Erganzungsbereich fur den ZVB Innen-
stadt erfolgen. Letzteres allerdings nur, wenn eine Ansiedlung im ZVB Innenstadt nicht
moglich ist (Nachweis hierfiir zwingend erforderlich, Kleinflichen nur arrondierend).
Der Entwicklung nicht integrierter Standorte/ Standortagglomerationen sollte entge-
gen gewirkt werden.

Grundsatz 2:

Die Ansiedlung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Lebens-
mittelfrischemérkte, Lebensmitteldiscounter, Biomarkte, Drogeriefachmarkte etc.)
sollte nach Méglichkeit nur noch im ZVB Innenstadt, dessen Erganzungsbereich oder
ansonsten in siedlungsstrukturell integrierten Lagen (Zielsetzung Verbesserung wohn-
ortbezogene Versorgung, Verringerung von Versorgungsdefiziten in Teilrdumen der
Stadt Aurich) erfolgen. Die Dimensionierung darf das Netz an Nahversorgern in inte-
grierter Lage nicht substanziell schadigen. Daneben ist die mégliche Dimensionierung
auch abhangig von der baurechtlichen Situation Zu den Optionen fir Lebensmittel-
maérkte im Einzelnen vgl. die Ausfiihrungen in Kap. 7.3.2.

Grundsatz 3:

Fir die bestehenden Sonderstandorte Fachmarktlagen Aurich Siid und West sollten fir
die vorhandenen Unternehmen mit zentrenrelevantem und nahversorgungsrelevan-
tem Kernsortiment nur moderate Erweiterungen® im Rahmen der Bestandssicherung
(erweiterter Bestandsschutz) erlaubt sein. Daruber hinaus sollte an diesen Standorten
grundsétzlich keine Weiterentwicklung von Einzelhandel mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten realisiert werden.

2 Eine Festlegung starrer Grenzen fiir moderate Verkaufsflaichenerweiterungen ist nicht sinnvoll. Abhan-

gig vom Vorhaben, Standort und Wettbewerbsumfeld konnen die Auswirkungen einer in der Héhe iden-
tischen Verkaufsflachenerweiterung unterschiedlich zu beurteilen sein, weshalb eine wirkungsanalyti-
sche Einzelfallbetrachtung angezeigt ist. Daneben ist auch die baurechtliche Situation wesentlich.
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Grundsatz 4:

Grof3¥flachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten kann sowohl
in der Innenstadt und in ihrem Ergdnzungsbereich, aber auch in den Fachmarktagglo-
merationen Aurich West und Siid etabliert werden. Moglich ist auch eine Ansiedlung in
den sogenannten von der Stadt Aurich ausgewiesenen Reserveflachen fir die beiden
Fachmarktlagen, insofern eine Ansiedlung in den Fachmarktlagen nicht darstellbar ist.
Zielsetzung ist eine Bundelung des nicht-zentrenrelvanten grof3flachigen Einzelhandels
um Verkehre zu reduzieren und die Attraktivitat des Einzelhandelsstandorts Aurich zu
erhohen.

Bei den Reserveflachen handelt sich um teilweise gewerblich genutzte Flachen aber
auch um landwirtschaftlich genutzte Flachen im Umfeld der beiden Fachmarktlagen.

GroRflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten in sonstigen
Gewerbegebieten und sonstigen nicht-integrierten Lagen kann im Rahmen der Be-
standssicherung (erweiterter Bestandsschutz) erweitert werden. Kleinflachig ist er
dort, aber auch an allen anderen Standorten moglich.

Zusatzliche Sonderstandorte fir groRflachigen Einzelhandel sollten im Sinne einer
Konzentration der Einzelhandelsansiedlungen nicht ausgewiesen werden.

Grundsatz 5:

Die Beschrankung zentrenrelevanter Randsortimente bei grof3flachigen Einzelhandels-
betrieben mit einem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment ist einzuhalten. Entspre-
chend der Vorgaben des LROP Niedersachsen sollte eine Begrenzung der
zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw.
hochstens 800 gm VKF eingehalten werden.

Grundsatz 6:

Grundsatzlich ist bei relevanten Ansiedlungsvorhaben des groRflachigen Einzelhandels
abzuklaren, dass die Versorgungsfunktion des ZVB Innenstadt nicht gefahrdet wird.
Dieser Grundsatz darf nicht als bloRer Wettbewerbsschutz verstanden werden, viel-
mehr geht es um eine qualitative Absicherung der Versorgungsstrukturen.
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12.2  Ansiedlungsmatrix der Standortkategorien

Abb. 76: Ansiedlungsmatrix der Standortkategorien

Hauptsortiment
zentrenrelevante
Sortimente
Zentraler Versorgungsbereich
uneingeschrankte Ansiedlung,
( ZVB Innenstadt Aurich w prioritre Ansiedlung

Ansiedlung von groRflachigen Formaten,
Ergénzungsbereich Innenstadt wenninZVB Innenstadt nicht moglich;
Nachweis hierfiirzwingend erforderlich,
Kleinflachen nurarrondierend

weitere Standortkategorien

Integrierte Lagenin
Wohn- und Mischgebieten kleinflachig maoglich, groBflachig nicht
moglich

keine Neuansiedlung, nur moderate
Erweiterungim Rahmender
Bestandssicherung (erweiterter
Bestandsschutz), Nachweis der
Vertraglichkeit notwendig

Fachmarktagglomerationen
Aurich-West, -Sud

Reserveflacheninden
,Versorgungsschwer-
punkten Aurich West und Sud“

keine Neuansiedlung, nurmoderate
Erweiterungim Rahmender
Bestandssicherung (erweiterter
Bestandsschutz)**, Nachweis der
Vertraglichkeit notwendig

Sonstige Gewerbegebiete
und sonstige
nicht-integrierte Lagen

keine Ansiedlung***

Hauptsortiment
nahversorgungsrelevante
Sortimente

uneingeschréankte Ansiedlung

Ansiedlungvon groRfldchigen Formaten,
wenninZVB Innenstadt nicht moglich
und wenn vertraglich mit der
Nahversorgungsstruktur, Nachweis
hierfuirzwingend erforderlich,
Kleinflachen nurarrondierend

kleinflachig moglich, groRflachig nicht
maoglich*, ggf. Weiterentwicklung zu
NVZoder Neuentwicklung NVZ

keine Neuansiedlung, nur moderate
Erweiterungim Rahmen der
Bestandssicherung (erweiterter
Bestandsschutz), Nachweis der
Vertraglichkeit notwendig

nur moderate Erweiterungim Rahmender
Bestandssicherung (erweiterter
Bestandsschutz)**, Nachweis der
Vertraglichkeit notwendig

keine Ansiedlung***

Hauptsortiment
nicht-zentrenrelevante Sortimente

uneingeschrankte Ansiedlung

Ansiedlung maglich, allerdings
Vorrangflache fur Entwicklung wie links
angefuhrt

kleinflachig moglich

keine Einschrankung

kleinflachig moglich, groRflachig moglich
wenn in FM-Agglomerationen nicht
darstellbar

kleinflachig moglich,
Erweiterungim Rahmen der
Bestandssicherung (erweiterter
Bestandsschutz)

CIMA

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015, *vgl. Grundsatz 2 (Kap. 12.1) sowie die Ausfiihrungen in Kap. 7.3.2, ** insofern Besatz vorliegend, ***ausnahmsweise zuldssig: Einzelhandel im

Zusammenhang mit Kundendienst- oder Produktionsbetrieben (Direktvermarktung) mit deutlich untergeordneter Verkaufsflache an zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten

CIMA Beratung + Management GmbH 2015

126
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13 UMSETZUNG DER STANDORTBEZOGENEN
VORGABEN AUS DEM
EINZELHANDELSKONZEPT

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Aurich mittel- bis langfris-
tig zu gewahrleisten, ist es aus Sicht der CIMA notwendig, das vorgelegte Einzelhan-
delskonzept in den zustdandigen Gremien der Gemeindeverwaltung auch als stadtebau-
liches Entwicklungskonzept (im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) zu beschlieBen.
Durch den Beschluss des Konzeptes wird nicht ausgeschlossen, dass einzelne Projekte
auch weiterhin einer Einzelfallbetrachtung unterzogen werden kdnnen. Allerdings ist
festzuhalten, dass die ,Hurde” fir solche Projekte mit dem Beschluss des Einzelhan-
delskonzepts hoher wird und ein Abweichen vom Konzept nur mit einem erhéhten
Begrindungsaufwand erfolgen kann. Die Beurteilung von Einzelfdllen erfolgt auf der
Grundlage der Kriterien und Ziele des Einzelhandelskonzepts. Eine dauerhafte Nicht-
beachtung kann dazu fiihren, dass das Konzept nicht mehr abwagungsrelevant ist.

Die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche sollte in regelmaRigen Abstanden
Uberprift und ggf. um weitere Bereiche erganzt werden. Grundlage fiir die Einordnung
der CIMA war die Ist-Situation zum Zeitpunkt der Bestandserhebung sowie ggf. der
planerische Wille der Stadt.

Das Einzelhandelskonzept ist die notwendige Grundlage fiir rechtssichere Bebauungs-
plan-Festsetzungen hinsichtlich der Sortiments- und Verkaufsflachenbeschrankungen
an bestimmten Standorten®. Als informelles Planungsinstrument kann es jedoch ledig-
lich den Entwicklungsrahmen und die notwendigen Begriindungen vorgeben und er-
setzt nicht die baurechtliche Steuerung von Vorhaben. Es muss eine Umsetzung der
standortbezogenen Empfehlungen durch Uberarbeitung der entsprechenden Be-
bauungsplane bzw. die Aufstellung von einfachen Bebauungsplanen erfolgen. Not-
wendig beim Ausschluss einzelner Sortimente im Bebauungsplan ist der Bezug auf das
Einzelhandelskonzept bzw. auf die Auricher Sortimentsliste, die auch gleichzeitig Be-
standteil der Begriindung des Bebauungsplans sein sollte. Bei grofflachigen Einzelhan-

“ vgl. 2.B. BVerwG, Urteil vom 26. 3. 2009 - 4 C 21. 07
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delsansiedlungen empfiehlt die CIMA dariber hinaus auf den Einzelfall bezogene Ver-
traglichkeitsuntersuchungen (nach § 11, 3 BauNVO).

Bei der Uberarbeitung der Bebauungspline ist generell zu beachten, dass die beste-
henden Einzelhandelsbetriebe selbstverstdandlich Bestandsschutz genielRen. Ferner
bezieht sich der Ausschluss nicht auf den Handel mit Kfz. (Dieser ist nicht dem Einzel-
handel im engeren Sinne zuzurechnen.) Dariliber hinaus sollten Verkaufseinrichtungen
in Verbindung mit Produktions- und Handwerksbetrieben (z.B. Installateure, Direktver-
kauf) weiterhin zuldssig sein, sofern diese auf einer untergeordneten Betriebsflache
eingerichtet sind.

Um nicht Entwicklungen zuzulassen, die den formulierten Zielsetzungen entgegenste-
hen, empfiehlt es sich, gefahrdete Bereiche, d.h. die Bereiche die einem akuten Hand-
lungsdruck unterliegen, genau zu bestimmen und zu bearbeiten. Dies kbnnen vom
Grundsatz her Gebiete im beplanten Innenbereich (geméaR § 30 BauGB) und im
unbeplanten Innenbereich (gemalk § 34 BauGB) sein. Bei letzteren ist die Aufstellung
von Bebauungsplanen zu Uberpriifen (§ 9 Abs. 2a BauGB). Allerdings weist auch der
novellierte § 34 Abs. 3 BauGB Moglichkeiten auf, ungewiinschte Einzelhandelsansied-
lungen in diesen Bereichen bei Anfrage auszuschlieRen.

Der Ausschluss samtlicher Einzelhandelsflachen entlang gefahrdeter Bereiche ist u.U.
nicht vollstandig moglich und auch personell und finanziell nicht leistbar. Insbesondere
in Mischgebieten (aber auch dariiber hinaus) sind kleinflachige Einzelhandelsansied-
lungen moglich. Es besteht jedoch auch in Mischgebieten die Mdéglichkeit, zum Schutz
und zur Starkung der Zentralen Versorgungsbereiche zentrenrelevanten Einzelhandel
auszuschlieRen.* Jedoch sollte auch hier auf das Einzelhandelskonzept und auf die fur
Aurich geltende Liste zentren- und nicht-zentrenrelevanter Sortimente Bezug genom-
men werden. Fir einen akuten Fall stehen im Baurecht auch die Moglichkeiten einer
Veranderungssperre (§ 14 BauGB) und Zurlckstellung von Baugesuchen (§ 15 BauGB)
zur Verflgung.

* Zum Schutz und zur Stirkung der Einzelhandelsfunktion der Innenstadt kann in Bereichen auRerhalb der

Innenstadt (u.a. MI-Gebiete) der Einzelhandel mit bestimmten Sortimenten ausgeschlossen werden.
Siehe hierzu das Urteil des OVG Muinster 20.04.2004 (7a D 142/02.NE) im Normenkontrollverfahren der
Grundeigentiimer, die wegen des Ausschlusses von Einzelhandel einen Wertverlust ihrer Grundstticke
beflirchteten (vom OFG abgelehnt).
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Mit der Orientierung am vorgelegten Einzelhandelskonzept sollen weder unternehme-
rische Initiativen aus der Stadt Aurich getrieben noch Konkurrenzen grundsatzlich
eingedammt oder vermieden werden. Vielmehr soll es aber zur Konkurrenz der Unter-
nehmen untereinander kommen und nicht zu einer Konkurrenz der Standorte. Wenn
es der Stadt Aurich gelingt, sich (auch politisch) auf dieses Einzelhandelskonzept fest-
zulegen, bedeutet dies auch Planungs- und Investitionssicherheit fiir (gewiinschte)
Entwicklungen in den Zentralen Versorgungsbereichen und den lbrigen Einzelhandels-
lagen.

CIMA
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14 METHODIK

14.1 Bestimmung des Marktgebietes und des
Nachfragepotenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse vor Ort abge-
grenzt. Ergdnzend werden auch 6konometrische Modellrechnungen nach HUFF be-
ricksichtigt. In der Regel erfolgen Anpassungen gegeniiber dem Rechenmodell.

Die in der EHK-Arbeitskreissitzung am 7.11.2013 von der CIMA vorgestellte Abgren-
zung und Zonierung des Auricher Einzugsgebiets stiitzt sich — neben der Einbeziehung
von Erreichbarkeits- und Wettbewerbsbeziehung sowie der Ergebnisse der
Passantenbefragung — vor allem auf die Kundenherkunft des leistungsfahigen inner-
stadtischen Einzelhandels. Das heift, es ist in seiner Gesamtheit bzw. nicht maRgeb-
lich flr die Auricher Nahversorger oder fiir weniger leistungsstarke Betriebe und stellt
insofern eine ,,Maximalbetrachtung” dar.

Prinzipielle EinflussgroRen fiir die Berechnung des Marktgebietes sind:

= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten der Konsu-
menten und den zentralen Einkaufsorten im Einzugsbereich,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kaufkraft,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentralitdtsindices der
verschiedenen Bedarfsbereiche.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab aus:

= der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,

= den Kaufkraftverhéltnissen im Einzugsbereich (Kaufkraftniveau, dargestellt im
Kennwert Kaufkraftkennziffer) und

= den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf und Jahr.

CIMA

Die Kaufkraftkennziffer beriicksichtigen unterschiedliche Kaufkraftniveaus der Bevol-
kerung in Deutschland.

Die verwendeten Kaufkraftkennziffern wurden von MB Research, Nirnberg ermittelt.
In die Datengrundlagen sind Informationen der CIMA GmbH mit eingeflossen.

Grundlage fiir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahrlichen Pro-Kopf-
Verbrauchsausgaben der deutschen Bevdlkerung. Hierzu liegen Daten vor, die aus
umfangreichem, sekundarstatistischem Material, Eigenerhebungen im Rahmen von
Standortanalysen und Betriebsberatungen resultieren. Keine Bericksichtigung finden
dabei die Verbrauchsausgaben fir Kraftfahrzeuge, Landmaschinen, Brennstoffe und
Mineral6lerzeugnisse. In Abzug gebracht ist der Anteil des Distanzhandels an den Ver-
brauchsausgaben, sodass nur der Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationadren Einzelhandel
realisiert wird, in die Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby bis zum Greis,
steht entsprechend dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro Jahr ein Betrag in Héhe
von

5.668 €
flir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung (2014).

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich aus dem Pro-
dukt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner und den Pro-Kopf-
Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den jeweiligen einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftkennziffern gewichtet.
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14.2  Erhebung des bestehenden Einzelhandelsangebotes
und Analyse der ortlichen Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme aller existierenden Ein-
zelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entscheidendes Kriterium fiur die Erfassung eines
Betriebes ist dabei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer bran-
chentypischen Geschaftstatigkeit ausgegangen werden kann. Die Klassifizierung aller
erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie),
=  Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

=  Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebes.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatzlich am
Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um Betriebe mit mehreren
Sortimentsbereichen (z.B. Warenh&user, Verbrauchermarkte), so wird fiir die Bestim-
mung der gesamten Verkaufsflache je Branche im betreffenden Untersuchungsort eine
Aufspaltung in alle wesentlichen Warengruppen vorgenommen. Die Klassifizierung der
Betriebstypen orientiert sich an folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende Seite):

= Bedienungsform,

=  Preisniveau,

= Sortimentstiefe und -breite,

= Verkaufsflache.

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 31 Branchen und sieben
Warengruppen, die in der folgenden Abbildung dokumentiert sind.

Abb. 77: Die CIMA-Warengruppen

CIMA

Periodischer Bedarf

Lebensmittel
Reformwaren
Apotheken

Drogerie- und Parfiimerieartikel

Schnittblumen

Kioske, Zeitschriften

Personlicher Bedarf

Bekleidung
Waische
Schuhe

Medizinisch-orthopadischer Bedarf
Schmuck, Uhren

Koffer, Lederwaren

Medien, Technik

Blicher
Bilirobedarf, Schreibwaren

Elektrogerate, Leuchten

Unterhaltungselektronik
Foto

Computer und Kommunikationselektronik

Spiel, Sport, Hobby

Sportartikel
Spielwaren

Fahrrader

Musikinstrumente, Sammelhobbies, Waffen

Zooartikel

Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat

Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat

Einrichtungsbedarf

Heimtextilien, Teppiche
Mébel

Antiquitdten, Galerien, weiterer Einrichtungsbedarf

Baumarktspezifisches Sortiment

Blumen (GroRgebinde, Gartenmarktartikel)

Baumarktartikel

Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tapeten
Kfz-Zubehor

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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14.3  Abgrenzung von Betriebstypen

Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:
Fachgeschaft

Sehr unterschiedliche VerkaufsflichengréRen, branchenspezialisiert, tiefes Sortiment,
in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice.

Fachmarkt

GroRflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der Regel
viel Selbstbedienung und Vorwabhl, haufig knappe Personalbesetzung.

Supermarkt

Ca. 400 m? bis 1.500 m? Verkaufsfliche, Lebensmittelvollsortiment inklusive Frisch-
fleisch, in der Regel ab 800 m? Verkaufsflache bereits zunehmender Non-Food-Anteil.

Lebensmitteldiscounter

Meist BetriebsgroRen zwischen ca. 500 m? und 1.300 m? Verkaufsfliche, ausgewahl-
tes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grundsatzlich ohne Bedienungs-
abteilungen.

Fachmarktzentrum

Grof¥flachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Branchen, i.d.R.
kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem Lebensmittel-Discounter,
meist zusammen Gber 8.000 m? VKF, periphere Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

Verkaufsfliche ca. 1.500 m? bis 5.000 m?, Lebensmittelvollsortiment und mit zuneh-
mender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilungen (Gebrauchsgiter).

CIMA

SB-Warenhaus

Verkaufsflache Giber 5.000 m?, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung
umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort hdufig peripher, groBes Angebot an
eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

In der Regel VerkaufsflichengroRe tiber 3.000 m?, Lebensmittelabteilung, breites und
tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflichen tiber 1.000 m?, breites, tiefes Sortiment, im Gegensatz
zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

GroRflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte di-verser Branchen,
Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach, oft erganzt durch
Fachmarkte, Kaufhduser, Warenh&duser und Verbrauchermarkte; groes Angebot an
Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Mall in einem Shopping-Center

Zentraler, oft hallenartiger, iberdachter Raum im Shopping-Center, von dem aus die
einzelnen Betriebe zugénglich sind. Hier finden Aktionen und Veranstaltungen statt,
Einzelhandler prasentieren ihre Waren in der Mall oft vor dem Geschaft.
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14.4  Zur Definition Zentraler Versorgungsbereiche und
dem Erfordernis ihrer Abgrenzung

Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs wurde erstmals in die Fassung der
BauNVO von 1977 aufgenommen. Fir groRflachige Einzelhandelsvorhaben gemall § 11
Abs. 3 sind die Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich
und die Sicherung und Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche zu beurteilen.
Dies gilt sowohl fiir die relevanten Zentralen Versorgungsbereiche in der Standort-
kommune des Projektvorhabens als auch fir ggf. betroffene zentrale Versorgungsbe-
reiche in benachbarten Kommunen.

Die Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche sind relevanter Gegenstand der
abwagenden Prifung des interkommunalen Abstimmungsgebotes. Eine Nichtberiick-
sichtigung von Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche kann als Abwagungs-
fehler wirken (siehe § 2 Abs. 2 BauGB).

Dariiber hinaus ist die Erhaltung und Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche ein
Rechtfertigungsgrund und genereller abwadgungserheblicher Belang fiir die Bauleitpla-
nung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Aus dieser Abwagungsrelevanz heraus, die 2004 in die Novellierung des BauGB aufge-
nommen wurde, kann das Erfordernis zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
abgeleitet werden.”

Im Zusammenhang mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB zu Planungen im
unbeplanten Innenbereich riickte dann die baurechtliche Dimension der Zentralen
Versorgungsbereiche starker in den Vordergrund. Die Neuregelung nach § 34, Abs. 3
BauGB trifft die Festsetzung, dass von groRflachigen Vorhaben keine schadlichen Aus-
wirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in der Standortkommune oder anderen
benachbarten Kommunen zu erwarten sein dirfen.

** vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl. d. Ministeriums fiir

Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittelstand und Energie vom 22.09.2008, S.13

CIMA

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere Zentrale Versorgungsbereiche. Der Be-
griff des Zentralen Versorgungsbereichs ist somit von der Bundesgesetzgebung im
Rahmen der Regelungen des § 34, Abs. 3 BauGB nachhaltig eingefiihrt und seine Be-
deutung gestarkt worden.

Die Regelungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO oder § 34 Abs. 3 BauGB in Bezug auf den
Schutz und die Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche haben keine wettbewerbli-
che Schutzfunktion sondern beziehen sich auf die dem Zentralen Versorgungsbereich
insgesamt zugeordnete Versorgungsfunktion. Die Notwendigkeit zur Abgrenzung Zent-
raler Versorgungsbereiche in Stadten und Gemeinden resultiert aus den Abwagungser-
fordernissen des BauGB (§ 2 Abs.2 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Grenzt eine Kommune keine Zentralen Versorgungsbereiche ab, so kdnnen diese je-
doch als faktische Zentrale Versorgungsbereiche nach den tatsdchlichen Gegebenhei-
ten vor Ort festgelegt werden”. Sie sind immer wieder zu Uberpriifen und ggf. gericht-
lich festzustellen.

Was Zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugrenzen sind und worin
sie sich konkret inhaltlich manifestieren, wurde vom Gesetzgeber nicht vorgegeben.
Mittlerweile hat das BVerwG jedoch Kernaussagen zu Zentralen Versorgungsbereichen
getroffen®:

Zentrale Versorgungsbereiche sind ,rdumlich abgrenzbare Bereiche, denen auf Grund
vorhandener Einzelhandelsnutzungen — héufig ergénzt durch Dienstleistungen und
gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus zukommt*

,Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung
eine fiir die Versorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion hat. Der Begriff ist nicht geographisch im Sinne einer Innenstadtlage oder
Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Zentralitdt kann durchaus auch kleinteilig
sein...”

% Siehe hierzu auch Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan. Ziffer 209,5.115 unter Bezugnahme

auf BVerwG Urteil vom 17.12.2009 — 4 C.1.08 und BT-Drs. 15/2250, S.54
Vgl. BVerwG, Urteile vom 17.12.2009 — 4 C 1.08 und 4 C 2.08.
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Vertiefend fiihrt KUSCHNERUS hierzu aus™®:

,Zentrale Versorgungsbereiche sind von besonderer Bedeutung fiir die Konzentrierung
der stédtebaulichen Zielsetzungen auf den Vorrang der Innenentwicklung. Zur Stérkung
dieser Innenentwicklung und der Urbanitiit der Stidte sowie zur Sicherung einer wohn-
ortnahen Versorgung der Bevélkerung, die auch wegen der geringeren Mobilitét élte-
rer Menschen besonderen Schutz bedarf, ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in Stddten und Gemeinden von besonderem stédtebaulichen
Belang.”

Das BVerwG filhrt dazu weiter aus™®:

,Zentrale Versorgungsbereiche sollen erhalten werden, weil Ihnen eine herausragende
Bedeutung fiir Bestand und Entwicklung von Stédten und Gemeinden zukommt. Be-
zweckt wird nicht der Schutz der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe um ihrer selbst
willen; schon gar nicht geht es um die Verhinderung von Konkurrenz...Vielmehr soll eine
bestimmte stédtebauliche Struktur erhalten werden, die sich durch Zentralitdt aus-
zeichnet und eine diffuse Verteilung von Einrichtungen vermeidet.”

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich in der Tiefe und Breite der Versor-
gungsfunktion:

1. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen gréBeren Einzugsbereich, in
der Regel das gesamte Stadtgebiet und ggf. darliber hinaus ein weiteres Um-
land, versorgen und in denen regelmaRig ein breites Spektrum von Waren fir
den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten wird,

2. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist bestimmte Bezir-
ke groRerer Stadte, versorgen und in denen regelmaRig zumindest ein breite-
res Spektrum von Waren fiir den mittel- und kurzfristigen, ggf. auch den lang-
fristigen Bedarf angeboten wird,

“8 vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S. 109f

BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 — 4 C 2.08
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3. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Einzugsbereich, in
der Regel nur bestimmte Quartiere grofRerer Stadte bzw. gesamte kleinere
Orte, versorgen und in denen regelmafig vorwiegend Waren fiir den kurzfris-
tigen Bedarf und ggf. auch fir Teilbereichedes mittelfristigen Bedarfs, ange-
boten werden®’.

Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten 6rtlichen
Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion Glber den unmittel-
baren Nahbereich ibernehmen. Das OVG Minster hat die oben stehende Hierarchie
von zentralen Versorgungsbereichen bestétigt51.

In der Erstkommentierung des BauGB 2004 fiihren BERKEMANN und HALAMA als Kriterien
zur Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche aus:

= Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der tatsachlichen
Verhiltnisse,

= Darstellung und Festsetzungen in Bauleitpldnen bzw. Raumordnungspldnen,

= Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen Konzeptionen
(zentrenkonzepte, Einzelhandelskonzepte).

*®  Das BVerwG fiihrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009 hierzu aus: ,Ein zentra-

ler Versorgungsbereich setzt keinen Gibergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der
auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine
zentrale Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des
Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversorgung
der im Einzugsbereich lebenden Bevolkerung.”

Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 — 7A 964/05 — BRS 70 Nr. 90).
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Abb. 78: Hierarchie Zentraler Versorgungsbereiche

Hierarchie zentralerVersorgungsbereiche

Hauptzentrum
Bezug zu
BauGB
OVG NRW
Urt. vom 11.12.2006

(7A 964/05) —=

Nebenzentrum

Nahversorgungszentrum

© CIMA GmbH 2012

Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was Zentrale Versor-
gungsbereiche sein kdnnen, fordert in jedem Fall die umfassende Begriindung der
konkreten Abgrenzungen Zentraler Versorgungsbereiche. Die nachvollziehbare, ein-
deutige Festlegung mit einer Dokumentation der tatsdchlichen Verhaltnisse heilit
auch, dass Angebotsqualitdten eines Zentralen Versorgungsbereichs standortlich er-
fasst werden missen. Eine bloRe raumliche Abgrenzung mittels Abgrenzung eines
moglichen Suchraumes eines Zentralen Versorgungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstadten und Stadtteilzentren kann sich leiten lassen von
einer Multifunktionalitat von Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistun-
gen, kulturelle Einrichtungen, Bildungs- und Weiterbildungseinrichtungen), hohen
Passantenfrequenzen und offensichtlichen Barrieren, die einen deutlichen Nutzungs-
wechsel zwischen zentraler Versorgungslage und tbrigen Siedlungsraum erkennen
lassen.
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Schwieriger bleibt die Abgrenzung von Nahversorgungszentren, wo von Natur aus die
Breite des Angebots beschrankt bleibt. Oftmals verfiigen historische oder landliche
Ortskernlagen nicht mehr liber Zentrale Versorgungslagen, so dass auch teilintegrierte
Versorgungsstandorte von Lebensmitteldiscountern und Verbrauchermaérkten in der
Diskussion um die Abgrenzung von Zentralen Versorgungsbereichen Bericksichtigung
finden.

Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen und sollen zuklnftige Entwicklungsplanungen
mit bertcksichtigen. Diese Planungen missen jedoch hinreichend konkret sein, z. B.
durch absehbare Anpassungen in der Flachennutzungs- und Bauleitplanung oder ein-
deutige, fundierte Standortentwicklungsempfehlungen innerhalb eines Einzelhandels-
konzeptes.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als Zentraler Versorgungsbe-
reich einzustufen ist, orientiert sich die cima an den Kernaussagen des BVerwG und
der aktuellen Rechtsprechung des OVG Miinster und relevanten Kommentierungen
zum BauGB. Dementsprechend werden folgende Kriterien fiir eine Abgrenzung Zentra-
ler Versorgungsbereiche herangezogen:

=  Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeutung der bestehen-
den Versorgungsfunktion,

=  Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu beriicksichtigender
offentlicher Einrichtungen,

= stadtebaulich integrierte Lage (fulaufige Erreichbarkeit),

= Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und rdumlichen Struktur,

= Ggf. optimale Einbindung des ,Zentralen Versorgungsbereichs’ in das stadtische
oder regionale OPNV-Netz.

Die landesplanerische Relevanz Zentraler Versorgungsbereiche ist bereits im ROG der
Bundesrepublik Deutschland als Grundsatz der Raumordnung angelegt. Im § 2 Abs. 3
Satz 2 und 3 ROG heil’t es:

,Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biindeln; die Erreichbar-
keits- und Tragfdhigkeitskriterien des Zentrale-Orte-Konzepts sind flexibel an regiona-
len Erfordernissen auszurichten. Es sind die rdumlichen Voraussetzungen fiir die Erhal-
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tung der Innenstddte und értlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche zu
schaffen.”

Aus der Planungspraxis und aktuellen Rechtsprechung resultieren weitere Anforde-
rungen an die Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche:

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es reicht nicht aus,
sie vage, z. B. als kreisférmige Markierungen zu definieren. Es hat eine weitestgehend
parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe
oder Grundstiicke im Zentralen Versorgungsbereich liegen und somit schiitzenswert
und entwicklungsfahig sind.” Erste verwaltungsgerichtliche Urteile fordern darlber
hinaus, dass Zentrale Versorgungsbereiche Einzelhandelsunternehmen mit maRgeblich
relevanter Versorgungsfunktion enthalten missen. Es reicht nicht, einen Standortbe-
reich mit nur noch rudimentérer Versorgungsfunktion (Kiosk, Trinkhalle, kleinflachiger
Nahversorger etc.) als Zentralen Versorgungsbereich auszuweisen.”

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwicklungsangebot aufzu-
fassen. Sie definieren, wo sich zukiinftig die Entwicklung von grol3flachigem Einzelhan-
del mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten etablieren soll. Mit dem
Entwicklungsangebot verkniipft ist die Uberpriifung nach Auswirkungen und ggf.
schadlichen Auswirkungen auch auf benachbarte Zentrale Versorgungsbereiche.

Die Abgrenzung von Zentralen Versorgungsbereichen hat sich jedoch nicht ausschlieR3-
lich an den Einzelhandelsnutzungen zu orientieren. Insbesondere bei Zentralen Ver-
sorgungsbereichen in der Funktion des Haupt- oder Nebenzentrums kommt es auf
eine Funktionsvielfalt an. Die Standorte von Kundenorientierten Dienstleistungen,
Schulen und weiteren Bildungseinrichtungen, Kirchen und kirchlichen Einrichtungen,
Dienststellen der 6ffentlichen Verwaltung sowie Seniorenwohnheime sollten bei der
Abgrenzung bericksichtigt werden. In der aktuellen Rechtsprechung zeichnet sich ein
Trend ab, dass multifunktional abgegrenzte und dezidiert in ihrer Abgrenzung begriin-
dete Zentrale Versorgungsbereiche nachhaltig rechtlichen Uberpriifungen standhalten.

Vgl. Geyer: Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3, 2005.

Zum Begriff ,Zentral* wird in den Urteilsbegriindungen der BVerwG-Urteile vom 17.12.2009 — 4 C 1.08
und 4 C 2.08 Stellung genommen. Er ist funktional und nicht geographisch aufzufassen. Es muss ein re-
levanter Besatz an Versorgungsfunktion vorliegen.
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14.5 Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche

Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO (insbesondere also Fachmarkte, Fachmarktzentren
und Einkaufszentren) missen baurechtlich in Sonder- oder Kerngebieten angesiedelt
werden. Die Auswirkungen eines Projektvorhabens auf die Funktionsfahigkeit von
Zentralen Versorgungsbereichen ist sorgfaltig und umfassend abzuwagen

(8 2 Abs. 2 BauGB). Jedoch darf die kommunale Planungshoheit durch die Abwagung
nicht unzumutbar oder ricksichtlos beeintrachtigt werden.

Als Auswirkungen zu begreifen sind gemal des § 11 Abs. 3 Auswirkungen, die sich auf
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken. , Aus-
wirkungen [...] sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3
Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Aus-
stattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich [...]
auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt”.

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Auswirkungen im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass in Bezug auf die Funktions-
fahigkeit von Zentralen Versorgungsbereichen bei einer warengruppenspezifischen
relativen Umsatzverlagerung im Einzelhandel von 10 % Auswirkungen anzunehmen
sind. Dabei ist nicht Gegenstand der Bewertung, ob ein konkreter Wettbewerber be-
troffen ist, sondern ob die Versorgungsfunktion eines Zentralen Versorgungsbereichs
in seiner Angebotsqualitdt und Multifunktionalitat deutlich beeintrachtigt wird. Die
BewertungsmaRstdbe orientieren sich somit grundsatzlich an stddtebaulichen Struktu-
ren und in keinem Fall an wettbewerblichen Uberlegungen. Die 10 %-Schwelle wurde
als eine vage Vermutungsgrenze formuliert. Sie ist nicht als eine fest stehende Grenze
zu bewerten. Auch in Zukunft werden sich diesbeziiglich die Verwaltungs- und Ober-
verwaltungsgerichte hier enthalten.

Mit dem Priftatbestand zum § 34 Abs. 3 BauGB ist der Begriff der schadlichen Auswir-
kungen auf die Erhaltung und Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche formuliert
worden.

CIMA

In der hochstrichterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass die Schwelle zu
schadlichen Auswirkungen bei deutlich Giber 10 % liegt. Einzelne Urteile gehen erst bei
20 % Umsatzverlagerung von schadlichen Auswirkungen aus.

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und HALAMA hervor,
dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion von
Zentralen Versorgungsbereichen hinsichtlich von Projektentwicklungen im
unbeplanten Innenbereich hohe Hiirden zu bericksichtigen sind, die anders zu bewer-
ten sind als die Beurteilung von Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Schadliche
Auswirkungen fiir Vorhaben gemaR § 34 Abs. 3 BauGB im unbeplanten Innenbereich
diirften dann vorliegen, wenn ein potenzielles Ansiedlungsvorhaben auflerhalb eines
Zentralen Versorgungsbereichs zu deutlichen negativen immobilienwirtschaftlichen
Effekten in einem Zentralen Versorgungsbereich fihrt (z. B. Leerziehen ganzer Immo-
bilien durch sicher zu prognostizierende Betriebsaufgaben). Die Rechtsprechung ver-
langt hier eine exakte gutachterliche Beweisfiihrung mit Dokumentation der 6rtlichen
Standortverhiltnisse™.

Grundsatzlich hat die Abwagung, ab wann schadliche Auswirkungen eintreten kdnnen,
anhand der 6rtlichen Standortrahmenbedingungen zu erfolgen. Umsatzverlagerungs-
effekte stellen hinsichtlich schadlicher Auswirkungen nur einen Anfangsverdacht dar.
Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z. B. bezliglich der Vertraglichkeit anders zu
bewerten als Zentren, die bereits durch Trading-Down-Effekte gekennzeichnet sind.

Auch erhebliche Veranderungen von Verkehrsstrémen oder ein unerwiinschtes Ver-
kehrsaufkommen kénnen schadliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche
sein.”

Die Praxis und zukiinftige Rechtsprechung wird zeigen, welche Umsatzverlagerungen
,wesentliche Beeintrachtigungen darstellen und welche stadtebaulichen Folgewirkun-
gen als Funktionsstorung Zentraler Versorgungsbereiche aufgefasst werden kénnen.

> Einen moglichen Verfahrensweg weist hier das OVG-Urteil vom 22.11.2010 mit Aktenzeichen 7 D

1/09.NE. Im vorliegenden Fall wird die plausible Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereich mittels
Passantenfrequenzrelationen dokumentiert und ein potentiell eintretender immobilienwirtschaftlicher
Schaden aufgrund der eintretenden Umsatzverlagerungen aufgezeigt.

> vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363.
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15 ANHANG
Abb. 79: Anhang: Nachfragepotenzial nach Stadt-/ Ortsteilen nach Warengruppen
nach gruppen in Mio. €p. a. :::‘i:‘ sT/oT sT/0T Diizigls- sT/0T st/oT st/oT sT/0T ST/0T ST/OT sT/OT sT/oT PlsaL/goe-L- ST/OT st/oT sT/0T sT/oT S::/l(:T\- T::{::;- sT/0T V::I/Ig\:- ST/OT
CIMA Warengruppe Aurich |Brockzetel Egels Extum |Georgsfeld| Haxtum i f [ L i Pfalzdorf Popens Rahe Sandhorst [ Schirum Walle Wiesens
gesamt feld burg dorf hausen hausen

Periodi Bedarf i 118,0] 35,9| 1,1 2,2 5,3 5,0 1,6 52 3,8 1,2 3,2 0,6 3,8] 5,5 1,5 11,4 4,0 1,2 51 6,9 9,6} 4,1|
Lebensmittel, Reformwaren 82,9 25,2 0,7| 1,5 3,7 3,5 1,1 3,7| 2,7| 0,8] 2,3 0,4 2,6 3,9 11 8,0| 2,8 0,8] 3,6 4,8 6,7 2,9
Gesundheit und Korperpflege 31,5 9,6| 0,3] 0,6! 1,4 1,3 0,4] 1,4 1,0 0,3] 0,9] 0,2] 1,0 1,5 0,4] 3,0] 1,1 0,3] 1,4 1,8 2,5 1,1
davon Drogerie- und Parfiimeriewaren 10,6 32 01 0,2 05 04 01 05 03 01 03 01 03 05 0,1 1,0 04 0,1 0,5 0,6 0,9 0,4
davon Apotheken 20,9 64 02 04 09 09 03 09 07 02 06 01 07 10 03 2,0 07 02 09 1,2 17 07
Zeitschriften, Schnittblumen 3,7 1,1 0,0] 0,1] 0,2 0,2 0,0] 0,2 0,1] 0,0] 0,1] 0,0] 0,1 0,2! 0,0} 0,4] 0,1] 0,0] 0,2] 0,2] 0,3 0,1
Aperiodi Bedarf i 107,1 32,5 1,0 2,0 4,8 4,5 1,4] 4,8 3,5] 1,0 2,9 0,6 3,4 5,0] 1,4] 10,3, 3,6) 1,1 4,7, 6,3| 8,7 3,7]
Personlicher Bedarf i 34,4 10,5 0,3 0,6} 1,6 1,5 0,5| 1,5] 1,1 0,3 0,9 0,2 1,1 1,6 0,4] 3,3 1,2] 0,4 1,5] 2,0] 2,8, 1,2
Bekleidung, Wasche 19,1 5,8 0,2] 0,3] 0,9 0,8 0,3 0,8] 0,6 0,2] 0,5] 0,1] 0,6! 0,9 0,2 1,8 0,6 0,2] 0,8] 1,1 1,5 0,7
Schuhe, Lederwaren 6,4} 1,9 0,1] 0,1 0,3 0,3 0,1 0,3 0,2 0,1] 0,2] 0,0] 0,2 0,3 0,1 0,6 0,2 0,1] 0,3] 0,4 0,5 0,2
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopédischer Bedarf 9,0] 2,7 0,1 0,2 0,4} 0,4} 0,1 0,4 0,3 0,1 0,2 0,0 0,3 0,4} 0,1 0,9 0,3 0,1 0,4 0,5 0,7 0,3
Medien und Technik i 23,6 7,2 0,2 0,4] 1,1 1,0 0,3] 1,0, 0,8 0,2 0,6 0,1 0,8] 1,1 0,3] 2,3 0,8 0,2 1,0 1,4 1,9 0,8
Biicher, Schreibwaren 4,6| 1,4 0,0] 0,1 0,2 0,2 0,1 0,2 0,1 0,0] 0,1] 0,0] 0,1 0,2! 0,1 0,4] 0,2 0,0] 0,2] 0,3] 0,4 0,2
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 18,9 5,8 0,2 0,3 0,9 0,8 0,3 0,8 0,6 0,2 0,5 0,1 0,6 0,9 0,2! 1,8 0,6 0,2 0,8 1,11 1,5 0,7
Spiel, Sport, Hobby i 11,2 3,4 0,1 0,2 0,5 0,5 0,1] 0,5 0,4 0,1 0,3 0,1 0,4] 0,5 0,1 1,1 0,4 0,1 0,5 0,7 0,9 04
Sportartikel, Fahrrader 6,4} 1,9 0,1] 0,1 0,3 0,3 0,1 0,3 0,2 0,1] 0,2] 0,0] 0,2 0,3 0,1 0,6 0,2 0,1] 0,3] 0,4 0,5 0,2
Spielwaren 2,3 0,7| 0,0] 0,0 0,1 0,1 0,0] 0,1 0,1 0,0] 0,1] 0,0] 0,1 0,1 0,0] 0,2 0,1 0,0] 0,1] 0,1] 0,2] 01
Hobbybedarf, Zooartikel 2,5 0,8 0,0 0,0 0,1 0,1 0,0 0,1 0,1 0,0 0,1 0,0 0,1 0,1 0,0 0,2, 0,1 0,0 0,1 0,1 0,2 0,1
Glas, P 1I; ik, Hausrat 3,5| 1,1 0,0| 0,1 0,2 0,1 0,0 0,2] 0,1] 0,0| 0,1] 0,0| 0,1 0,2, 0,0 0,3] 0,1] 0,0| 0,2] 0,2] 0,3 0,1
Einri darf i 15,5 4,7, 0,1] 0,3 0,7 0,7, 0,2 0,7| 0,5| 0,2] 0,4 0,1] 0,5! 0,7, 0,2 1,5 0,5| 0,2] 0,7| 0,9] 1,3 0,5
Mébel, Antiquitdten 12,6 3,8 0,1] 0,2] 0,6! 0,5! 0,2 0,6] 0,4 0,1] 0,3] 0,1] 0,4 0,6 0,2 1,2 0,4 0,1] 0,5] 0,7| 1,0 0,4
Heimtextilien 2,9 0,9] 0,0] 0,1] 0,1 0,1 0,0] 0,1 0,1] 0,0] 0,1] 0,0] 0,1 0,1 0,0] 0,3 0,1 0,0 0,1 0,2 0,2 0,1
Baumarktartikel, Gartenbedarf 18,9 5,7| 0,2] 0,3 0,9 0,8 0,3 0,8] 0,6 0,2] 0,5| 0,1] 0,6 0,9 0,2 1,8 0,6 0,2] 0,8| 1,1 1,5 0,7
i deli 225,1 68,4/ 2,0] 4,1 10,2 9,5 3,0] 10,0, 7,3| 2,2] 6,1] 1,2 7,2 10,5 2,9] 21,7 7,6| 2,3 9,8| 13,2 18,2 7,8

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015; auf Basis Stand Einwohner nach ST/OT gemaR Stadt Aurich 2013, rechnerisch umbasiert auf Stand LSKN zum 30.6.2013; Berechnung Nachfragevo-
lumen nach ST/OT gemaR Kaufkraftkennziffer MB Research 2013 auf PLZ-Ebene nach Einwohnerschwerpunkt, aus Griinden der Anpassung an das Nachfragevolumen Aurich gesamt, Zuordnung

ST/OT Sandhorst zu KKZ PLZ 26607 sowie geringfligige Modifikation KKZ ST/OT Aurich fuir PLZ 26603 nach unten

CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Abb. 80: Anhang: Einzelhandelsrelevante Kennwerte®® Stadt-/Ortsteil Aurich Abb. 81: Anhang: Einzelhandelsrelevante Kennwerte Stadt-/Ortsteil
Dietrichsfeld
ST/OT Aurich
Anzahl Betriebe 226 ST/OT Dietrichsfeld
Verkaufsflache in gm 65.880 Anzahl Betriebe o
Umsatz in Mio. € 189,9 Verkaufsflache in gm *Ex
Flachenproduktivitatin €/ gm 2.883 UTsatz in Mio'é_: o o
Lo . Flachenproduktivitdtin €/ gm HEk
Nachfragepotenzial in Mio. € 68,4 Nachfragepotenzial in Mio. € 41
Zentralitatin % 277,8 Zentralitatin % 215
Zentralitat periodisch in % 236,8 Zentralitit periodisch in % ok
Zentralitdt aperiodisch in % 323,0 Zentralitit aperiodisch in % Kok
Einwohner* 11.927 Einwohner* 774
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 5,52 Verkaufsflache je Einwohnerin gm ok
im periodischen Bedarf 1,22 im periodischen Bedarf *Ak
im aperiodischen Bedarf 4,30 im aperiodischen Bedarf *okk
Umsatz je Einwohnerin € 15.926 Umsatz je Einwohnerin € e
; Einzelhandelsrelevante
Einzelhandelsrelevante 1011 Caufkraftennaiffer in % 93,9

Kaufkraftkennzifferin %

* Stand Einw ohner nach ST/OT gemaf Stadt Aurich 2013,
rechnerisch umbasiert auf Stand LSKN zum 30.6.2013

*Stand Einwohner nach ST/OT geméaR Stadt Aurich 2013,
rechnerisch umbasiert aufStand LSKN zum 30.6.2013, ***
anonymisiert da <3 Betriebe

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015 Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Berechnung Nachfragevolumen nach ST/OT gemaR Kaufkraftkennziffer MB Research 2013 auf PLZ-
Ebene nach Einwohnerschwerpunkt, aus Griinden der Anpassung an das Nachfragevolumen Aurich ge-
samt, Zuordnung ST/OT Sandhorst zu KKZ PLZ 26607 sowie geringfuigige Modifikation KKZ ST/OT Aurich
fur PLZ 26603 nach unten.
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Abb. 84: Anhang: Einzelhandelsrelevante Kennwerte Stadt-/Ortsteil Haxtum
Abb. 82: Anhang: Einzelhandelsrelevante Kennwerte Stadt-/Ortsteil Egels

ST/OT Egels ST/OT Haxtum
Anzahl Betriebe 9 Anzahl Betriebe 6
Verkaufsflache in gm 3.055 Verkaufsflache in gm 970
Umsatz in Mio. € 6,0 Umsatz in Mio. € 2,5
Flachenproduktivitatin €/ qm 1.955 Flichenproduktivitat in €/ qm 2.609
Nachfragepotenzial in Mio. € 10,2 Nachfragepotenzial in Mio. € 10,0
Zentralitatin % 58,7 Zentralitdtin % 25,3
Zentralitdt periodisch in % 56,8 Zentralitat periodisch in % 39,6
Zentralitat aperiodisch in % 60,9 Zentralitat aperiodisch in % 9,6
Einwohner* 1.808 Einwohner* 1777
Verkaufsfldche je Einwohnerin gm 1,69 Verkaufsfliche je Einwohnerin gm 0,55
im periodischen Bedarf 0,36 im periodischen Bedarf 0,26
im aperiodischen Bedarf 1,33 im aperiodischen Bedarf 0,28
Umsatz je Einwohnerin € 3.303 Umsatz je Einwohner in € 1.424
Einzelhandelsrt?leva-nte 99,2 Einzelhandelsrelevante 992
Kaufkraftkennzifferin % Kaufkraftkennzifferin % ’
* Stand Einw ohner nach ST/OT gemaf Stadt Aurich 2013, * Stand Einw ohner nach ST/OT gemaR Stadt Aurich 2013,
rechnerisch umbasiert auf Stand LSKN zum 30.6.2013 rechnerisch umbasiert auf Stand LSKN zum 30.6.2013
Abb. 83: Anhang: Einzelhandelsrelevante Kennwerte Stadt-/Ortsteil Extum Abb. 85: Anhang: Einzelhandelsrelevante Kennwerte Stadt-/Ortsteil Kirchdorf
ST/OT Extum ST/OT Kirchdorf
Anzahl Betriebe 15 Anzahl Betriebe 7
Verkaufsflache in gm 24.375 Verkaufsflache in qm 4.990
Umsatz in Mio. € 556 Umsatz in Mio. € 9,0
Fléchenproduktivitatin €/ qm 2.283 Flachenproduktivitat in €/ qm 1.808
Nachfragepotenzial in Mio. € 9,5 L .
Zentralittin% ) Nachfragepotenzial in Mio. € 7,3
Zentralitat periodisch in % 459,3 Zentralitatin % 24,2
Zentralitat aperiodisch in % 725,3 Zentralitat periodisch in % 66
——— 1689 Zentralitat aperiodisch in % 253,8
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 14,43 Einwohner* 1.292
im periodischen Bedarf 2,55 Verkaufsflache je Einwohnerin gm 3,86
im aperiodischen Bedarf 11,88 im periodischen Bedarf 0,02
Umsatz je Einwohnerin € 32.942 im aperiodischen Bedarf 3,84
Einzelhandelsrelevante 992 Umsatz je Einwohnerin €
Kaufkraftkennzifferin % ' Einzelhandelsrelevante 992
* Stand Einw ohner nach ST/OT gemaR Stadt Aurich 2013, Kaufkraftkennzifferin % !

rechnerisch umbasiert auf Stand LSKN zum 30.6.2013

* Stand Einw ohner nach ST/OT gemaR Stadt Aurich 2013,
rechnerisch umbasiert auf Stand LSKN zum 30.6.2013

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015
Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Abb. 86: Anhang: Einzelhandelsrelevante Kennwerte Stadt-/Ortsteil Langefeld Abb. 88: Anhang: Einzelhandelsrelevante Kennwerte Stadt-/Ortsteil
ST/OT Langefeld Plaggenburg
Anzahl Betriebe Hork
Verkaufsflache in gm Hoxk ST/OT Plaggenburg
Umsatz in Mio. € o Anzahl Betriebe 10
Flachenproduktivitdtin €/ gm Hokk Verkaufsflache in gm 1.465
Nachfragepotenzial in Mio. € 2,2 Umsatz in Mio. € 1,9
Zentralitatin % 81,9 Flachenproduktivititin €/ qm 1.297
Zentralitét periodisch in % ok Nachfragepotenzial in Mio. € 7,2
Zentralitat aperiodisch in % *Ex Zentralititin % 26,5
Einwohner* 413 Zentralitat periodisch in % 13,6
Verkaufsflache je Einwohnerin gm Hokk Zentralitat aperiodisch in % 40,7
im periodischen Bedarf *xx Einwohner* 1.346
im aperiodischen Bedarf *kk Verkaufsflache je Einwohnerin gm 1,09
Umsatz je Einwohnerin € Fkx im periodischen Bedarf 0,07
Einzelhandelsrelevante im aperiodischen Bedarf 1,01
Kaufkraftkennziffer in % (Stadt 93,9 Umsatz je Einwohnerin € 1412
*Stand Einwohner nach ST/OT gemaR Stadt Aurich 2013, Einzelhandelsrelevante 939
rechnerisch umbasiert auf Stand LSKN zum 30.6.2013, *** Kaufkraftkennzifferin % !
anonymisiert da <3 Betriebe * Stand Einw ohner nach ST/OT gemaR Stadt Aurich 2013,

rechnerisch umbasiert auf Stand LSKN zum 30.6.2013

Abb. 87: Anhang: Einzelhandelsrelevante Kennwerte Stadt-/Ortsteil Middels . .
Abb. 89: Anhang: Einzelhandelsrelevante Kennwerte Stadt-/Ortsteil Popens

ST/OT Middels

Anzahl Betriebe 6 ST/OT Popens
Verkaufsflache in gm 3.105 Anzahl Betriebe 3
Umsatz in Mio. € 6,3 Verkaufsflache in gm 700
Flachenproduktivitit in €/ gm 2.022 Umsatz in Mio. € 1,8
Nachfragepotenzial in Mio. € 6,1 Flachenproduktivitatin €/ qm 2.537
Zentralitdtin % 102,2 Nachfragepotenzial in Mio. € 10,5
Zentralitat periodisch in % 114,0 Zentralitatin % 16,9
Zentralitdt aperiodisch in % 89,2 Zentralitat periodisch in % 5,0
Einwohner* 1.154 Zentralitat aperiodisch in % 30,0
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 2,69 Einwohner* 1.873
im periodischen Bedarf 0,50 Verkaufsflache je Einwohnerin gm 0,37
im aperiodischen Bedarf 2,19 im periodischen Bedarf 0,02
Umsatz je Einwohnerin € 5.439 im aperiodischen Bedarf 0,36
Einzelhandelsrelevante 029 Umsatz je Einwohnerin € 948
Kaufkraftkennzifferin % ! Einzelhandelsrelevante
* Stand Einw ohner nach ST/OT gemaR Stadt Aurich 2013, Kaufkraftkennziffer in % (Stadt 99,2

rechnerisch umbasiert auf Stand LSKN zum 30.6.2013

* Stand Einw ohner nach ST/OT gemaR Stadt Aurich 2013,
rechnerisch umbasiert auf Stand LSKN zum 30.6.2013

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015
Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Abb. 90: Anhang: Einzelhandelsrelevante Kennwerte Stadt-/Ortsteil Sandhorst

Abb. 92:
ST/OT Spekendorf
Anzahl Betriebe *okx
Verkaufsflache in gm Fokk
Umsatz in Mio. € HoRx
Flachenproduktivititin €/ gm Hokk
Nachfragepotenzial in Mio. € 2,4
Zentralitatin % 16,2
Zentralitat periodisch in % *xx
Zentralitat aperiodisch in % *xx
Einwohner* 430
Verkaufsflache je Einwohnerin gm Fxx
im periodischen Bedarf Fxx
im aperiodischen Bedarf *xx
Umsatz je Einwohnerin € Fkk

ST/OT Sandhorst
Anzahl Betriebe 14
Verkaufsflache in gm 13.180
Umsatz in Mio. € 15,2
Flachenproduktivitatin €/ gm 1.150
Nachfragepotenzial in Mio. € 21,7
Zentralitatin % 69,8
Zentralitat periodisch in % 34,1
Zentralitat aperiodisch in % 109,2
Einwohner* 4.076
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 3,23
im periodischen Bedarf 0,26
im aperiodischen Bedarf 2,98
Umsatz je Einwohnerin € 3.717
Einzelhandelsrelevante 93,9

Kaufkraftkennzifferin %

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennzifferin % (Stadt

* Stand Einw ohner nach ST/OT gemafR Stadt Aurich 2013,

rechnerisch umbasiert auf Stand LSKN zum 30.6.2013

Abb. 91: Anhang: Einzelhandelsrelevante Kennwerte Stadt-/Ortsteil Schirum

ST/OT Schirum

*Stand Einwohner nach ST/OT geméR Stadt Aurich 2013,
rechnerisch umbasiert aufStand LSKN zum 30.6.2013, ***
anonymisiert da <3 Betriebe

Anhang: Einzelhandelsrelevante Kennwerte Stadt-/Ortsteil

Abb. 93:
Tannenhausen

ST/OT Tannenhausen
Anzahl Betriebe 3
Verkaufsflache in gm 535
Umsatz in Mio. € 0,6
Flichenproduktivitatin €/ gm 1.109
Nachfragepotenzial in Mio. € 9,8
Zentralitatin % 6,1
Zentralitdt periodisch in % 3,4
Zentralitat aperiodisch in % 9,0
Einwohner* 1.841
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 0,29

im periodischen Bedarf 0,04

im aperiodischen Bedarf 0,26
Umsatz je Einwohnerin € 322

Anzahl Betriebe 5
Verkaufsflache in gm 2.970
Umsatz in Mio. € 3,5
Flachenproduktivitatin € / gm 1.190
Nachfragepotenzial in Mio. € 7,6
Zentralitatin % 46,6
Zentralitat periodisch in % 16,5
Zentralitat aperiodischin % 79,8
Einwohner* 1.349
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 2,20
im periodischen Bedarf 0,14
im aperiodischen Bedarf 2,06
Umsatz je Einwohnerin € 2.621
Einzelhandelsrelevante 992
Kaufkraftkennzifferin % !
* Stand Einw ohner nach ST/OT gemal? Stadt Aurich 2013,
rechnerisch umbasiert auf Stand LSKN zum 30.6.2013
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Einzelhandelsrelevante

93,9
Kaufkraftkennzifferin % !

Quelle:

* Stand Einw ohner nach ST/OT gemaR Stadt Aurich 2013,
rechnerisch umbasiert auf Stand LSKN zum 30.6.2013

CIMA Beratung + Management GmbH 2015

CIMA

Anhang: Einzelhandelsrelevante Kennwerte Stadt-/Ortsteil Spekendorf



I Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Aurich

CIMA
Abb. 94: Anhang: Einzelhandelsrelevante Kennwerte Stadt-/Ortsteil Walle Abb. 96: Anhang: Einzelhandelsrelevante Kennwerte Stadt-/Ortsteil Wiesens
ST/OT Walle
Anzahl Betriebe 8 ST/OT Wiesens
Verkaufsflache in gm 1.145 Anzahl Betriebe Y
Ur?satzin Mi0‘€‘ o 2,6 Verkaufsflache in gm kx
FIachenproduktw‘ltatc in é/ qm 2.268 Umsatz in Mio. € ok
Nachfra'g"ep.otennal in Mio. € 132 Flachenproduktivitatin €/ gm ok
Zentralitatin % 19,7 o i
Zentralitat periodisch in % 12,4 Nachfragepotenzial in Mio. € 77
Zentralitat aperiodisch in % 27,8 Zentralitatin % 64
Einwohner* 2474 Zentralitat periodisch in % *ork
Verkaufsfliche je Einwohnerin qm 0,46 Zentralitdt aperiodisch in % e
im periodischen Bedarf 0,09 Einwohner* 1.381
im aperiodischen Bedarf 0,37 Verkaufsflache je Einwohnerin gm Hokk
Umsatz je Einwohnerin € 1.050 im periodischen Bedarf *xx
Einzelhandelsrelevante im aperiodischen Bedarf *ork
Kaufkraftkennzifferin % 93,9 Umsatz je Einwohnerin € *okk
* Stand Enw ohner nach ST/OT gemaR Stadt Aurich 2013, Einzelhandelsrelevante
rechnerisch umbasiert auf Stand LSKN zum 30.6.2013 Kaufkraftkennziffer in % (Stadt 99,2
*Stand Einwohner nach ST/OT gemé&R Stadt Aurich 2013,
rechnerisch umbasiert aufStand LSKN zum 30.6.2013, ***
Abb. 95: Anhang: Einzelhandelsrelevante Kennwerte Stadt-/Ortsteil anonymisiert da <3 Betriebe
Wallinghausen
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015
ST/OT Wallinghausen
Anzahl Betriebe 8
Verkaufsflache in gm 2.510
Umsatzin Mio. € 5,6
Flichenproduktivitatin €/ gm 2.242
Nachfragepotenzial in Mio. € 18,2
Zentralitatin % 30,9
Zentralitat periodisch in % 47,6
Zentralitat aperiodisch in % 12,4
Einwohner* 3.241
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 0,77
im periodischen Bedarf 0,26
im aperiodischen Bedarf 0,52
Umsatz je Einwohnerin € 1.736
Einzelhandelsrelevante 99,2

Kaufkraftkennzifferin %

* Stand Einw ohner nach ST/OT gemaR Stadt Aurich 2013,
rechnerisch umbasiert auf Stand LSKN zum 30.6.2013

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015



