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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Am Standort BundesstraRe 72 in Norden (Landkreis Aurich) ist die Ansiedlung
eines toom-Bau- und Gartenmarkts geplant. Dieser soll perspektivisch iiber eine
Verkaufsflache von rd. 9.000 gm verfiigen. Voraussichtlich wird es dadurch zur
Aufgabe des bisherigen Standorts an der GewerbestralRe in Norden kommen. Es
handelt sich damit um eine Verlagerung und Erweiterung des Bau- und Garten-
markts, wenngleich die Nachnutzung des Altstandorts noch nicht geklart ist.

Fiir das Plangebiet soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit der Auswei-
sung eines Sondergebiets ,grof3flachiger Einzelhandel” aufgestellt werden. Das
Vorhaben ist damit Adressat des § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. & 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB und & 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit insbesondere in der Er-
mittlung und Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkun-
gen des Vorhabens auf den Einzelhandel im Einzugsgebiet unter besonderer Be-
riicksichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen
Versorgung. Dariiber hinaus waren die landes- und regionalplanerischen Bestim-
mungen in Niedersachsen und der Regionalplanung des Landkreises Aurich zu
beriicksichtigen.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens und Standortalternativenpriifung
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1.2 Methodik, Aufbau und Inhalt der Analyse

Im Einzelnen war fiir die Durchfiihrung der Vertraglichkeitsuntersuchung die
Bearbeitung folgender Punkte erforderlich:

Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und des Vorhabens sowie Ab-
leitung der Zentrenrelevanz der einzelnen Vorhabensortimente;

Bewertung der Bestandsstandorte von toom in Norden und Marienhafe hin-
sichtlich der Wahrscheinlichkeit einer langerfristigen Nutzung in dem ge-
nehmigten Sortiment resp. Bewertung der Eignung einer typgleichen oder
typahnlichen Nachnutzung als Bau- und/oder Gartenmarkt;

Darstellung und Bewertung der relevanten soziodkonomischen Rahmenbedin-
gungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort Norden (u.a.
Bevdlkerungsentwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

Darstellung und Bewertung der vorhabenrelevanten Angebotssituation im
vorhabenspezifischen Untersuchungsraum; Abschatzung der Umsatze und Fla-
chenproduktivitdten im vorhabenrelevanten Einzelhandel;

stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse und Bewertung der Aus-
gangslage in den betroffenen zentralen Versorgungsbereichen zur Frage der
Stabilitat/Fragilitat der Zentren;

Vorhabenprognose beziiglich des prospektiven Einzugsgebiets, Nachfragepo-
tenzials, Umsatzes und zu den Marktanteilen des Vorhabens (gegliedert nach
den einzelnen Vorhabensortimenten);

Wirkungsprognose beziiglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben zu Lasten des bestehenden Einzelhandels im Untersu-
chungsraum unter besonderer Beriicksichtigung der zentralen Versorgungsbe-
reiche (gegliedert nach den einzelnen Vorhabensortimenten);

stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens nach § 1 Abs.
6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB in Verbin-
dung mit den raumordnerischen Bestimmungen in Niedersachsen sowie im
Landkreis Aurich;

Einordnung des Vorhabens in die Vereinbarungen zur Einzelhandelskooperati-
on Ost-Friesland aus 2004, Aktualisierung 2013;

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens und Standortalternativenpriifung
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sowie fiir die Durchfiihrung einer Standortalternativenpriifung:

Recherche, Sichtung und differenzierte Auswertung relevanter Unterlagen;

Priifung von verschiedenen Standortalternativen sowie des Planstandorts auf
ihre Eignung zur Ansiedlung eines Bau- und Gartenmarkts {iber eine kriteri-
engestiitzte Bewertung. Differenziert gepriift wurden dabei insbesondere Kri-
terien zum Objekt/Grundstiick (MindestgrofRe, Mindestverkaufsfliche, Min-
dest-Stellplatzzahl, etc.) sowie zum Mikrostandort/Verkehr (verkehrliche Er-
reichbarkeit, Einsehbarkeit, etc.);

Zusammenfassende Bewertung im Standortvergleich sowie Priorisierung der
Eignung.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kdnnen, waren eine Reihe
von Primar- und Sekundarerhebungen durchzufiihren:

Sekunddranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschldgiger
Institute beziiglich der soziookonomischen Rahmendaten;

flachendeckende Vor-Ort-Erhebung der vorhabenrelevanten Angebotssituation
bei dem Hauptsortiment Bau- und Gartenbedarf und den Randsortimenten
Elektro/Technik, Fahrrader/Camping, Hausrat/Wohnaccessoires, Haus- und
Heimtextilien, Mobel/Teppiche und Tier-/Zoobedarf im Einzugsgebiet des
Vorhabens;

intensive Begehungen des Mikrostandorts und der wesentlichen Wettbe-
werbsstandorte und zentralen Versorgungsbereiche zur Beurteilung ihrer Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2019 als mogliches erstes Jahr der vollen
Marktwirksamkeit des Vorhabens angesetzt.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens und Standortalternativenpriifung
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2

2.1

Grundlagen und Bewertungskriterien

Grundlagen

Zur Erarbeitung der Vertrdglichkeitsanalyse war die Beriicksichtigung folgender
Grundlagen erforderlich:

Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen (am 17.
Februar 2017 in Kraft getreten) - Abschnitte 2.2 und 2.3.,

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich (Ent-
wurf), 2015,

Baunutzungsverordnung (8 11 BauNVO) sowie Baugesetzbuch (88 30, 34 und
35 BauGB),

Vereinbarungen zur Einzelhandelskooperation Ost-Friesland aus 2004, Aktua-
lisierung 2013 (Regionales Einzelhandelskonzept),

Daten des Statistischen Landesamtes zur Einwohnerentwicklung und
-prognose,

Flachennutzungsplan der Stadt Norden,
Angaben zum Bebauungsplan fiir das Vorhaben sowie der Alternativstandorte,
Aktuelle Rechtsprechung, Fachliteratur,

Analysedaten des Gutachterbiiros (u.a. GfK-Kaufkraftkennziffern, Trade Di-
mensions sowie zahlreiche Daten von Dr. Lademann & Partner aus @hnlich
gelagerten Projekten.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens und Standortalternativenpriifung
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2.2 Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben in Norden mit einer geplanten Gesamtverkaufsflache von rd. 9.000
gm ist Adressat des & 11 Abs. 3 BauNVO, in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 8a
und § 1 Abs. 4 BauGB sowie mit den Bestimmungen der Landesplanung Nieder-
sachsen’ und der Regionalplanung fiir den Landkreis Aurich’.

Demnach sind folgende, additiv verkniipfte Kriterien fiir die Zuldssigkeit des Ein-
zelhandelsvorhabens von Bedeutung:

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 01

Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhdltnisse sollen Einrichtungen
und Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang
und ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden.

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 02

Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen
der Ziffern 03 bis 09 entsprechen. Als EinzelhandelsgroRprojekte gelten Ein-
kaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe gemdld § 11 Abs. 3 Nrn. 1
bis 3 der Baunutzungsverordnung einschlieRlich Hersteller-Direktverkaufs-
zentren. Als EinzelhandelsgroRBprojekte gelten auch mehrere selbstdandige, gege-
benenfalls jeweils fiir sich nicht gro3flachige Einzelhandelshetriebe, die raumlich
konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in
ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzel-
handelsgroRprojekt ausgehen oder ausgehen konnen (Agglomerationen).

LROP 2017 2.3 Ziffer 03 (Kongruenzgebot)

In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzel-
handelsgroRprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grund-
zentralen Verflechtungsbereich gemaR Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als
Kongruenzraum nicht wesentlich {iberschreiten.

In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzel-
handelsgroRprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den mal3geb-
lichen Kongruenzraum nicht wesentlich iiberschreiten (Kongruenzgebot aperio-

' Die Anderung der Verordnung iiber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-
VO0) ist am Tag nach der Veroffentlichung im Niedersachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt
(Nds. GVBL. Vom 16.02.2017) in Kraft getreten.

® Vgl. Landkreis Aurich - Regionales Raumordnungsprogramm 2015, Entwurf (i.F. RROP Aurich).

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens und Standortalternativenpriifung
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disch mittel- und oberzentral). Der maligebliche Kongruenzraum gemaR Satz 3
ist von der unteren Landesplanungsbehdrde unter Beriicksichtigung insbesondere
der zentralortlichen Versorgungsauftrage der Standortgemeinde sowie benach-
barter Zentraler Orte, der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen
Orte, von grenziiberschreitenden Verflechtungen und der Marktgebiete von Mit-
tel- und Oberzentren auf Grundlage kommunaler Einzelhandelskonzepte zu ermit-
teln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegt ist.

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sitzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn
mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auRerhalb des
maligeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.

Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue EinzelhandelsgroRprojekt insgesamt
als auch sortimentsbezogen einzuhalten.

Die Trager der Regionalplanung kdonnen in den Regionalen Raumordnungspro-
grammen im Einzelfall Standorte fiir EinzelhandelsgroBprojekte mit aperiodi-
schem Kernsortiment auBerhalb der Gemeindegrenze des kongruenten Zentralen
Ortes in einem benachbarten Mittel- oder Grundzentrum festlegen. Vorausset-
zung ist, dass den Grundsatzen und Zielen zur Entwicklung der Versorgungsstruk-
turen in gleicher Weise entsprochen wird wie bei einer Lage innerhalb des kon-
gruenten Zentralen Ortes.

LROP 2017 2.3 Ziffer 04 (Konzentrationsgebot)

Neue Einzelhandelsgro3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsge-
bietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.

LROP 2017 2.3 Ziffer 05 (Integrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind auch aullerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut
erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen
Ortes zuldssig, wenn die Verkaufsfliche fiir zentrenrelevante Randsortimente
nicht mehr als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und héchstens 800 gm
betragt oder wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskon-
zept die Raumvertraglichkeit eines groReren Randsortiments ergibt und sicher-
gestellt wird, dass der als raumordnungsvertraglich raumvertraglich zugelassene
Umfang der Verkaufsflache fiir das zentrenrelevante Randsortiment auf das ge-
priifte EinzelhandelsgroRprojekt beschrankt bleibt.
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LROP 2017 2.3 Ziffer 07 (Abstimmungsgebot)

Neue EinzelhandelsgroRRprojekte sind abzustimmen. Zur Verbesserung der Grund-
lagen fiir regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojek-
ten sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung der
Versorgungsstrukturen in Grenzraumen soll eine grenziiberschreitende Abstim-
mung unter Berlicksichtigung der Erreichbarkeiten und gewachsener Strukturen
erfolgen.

LROP 2017 2.3 Ziffer 08 (Beeintrachtigungsverbot)

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktions-
fahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung diirfen durch neue Einzelhandels-
groBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Dariiber hinaus ist das Vorhaben nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf seine Kompa-
tibilitdat mit dem Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Norden zu priifen.
Dieses ist aufgrund des Alters allerdings nur eingeschrankt anwendungsrelevant.

Einzelhandelsvorhaben sind im Rahmen des Verfahrens zur interkommunalen
Abstimmung groRflachiger Einzelhandelsvorhaben in der Region Ost-Friesland
zusatzlich einem fiinfstufigen Priifschema zu unterziehen. Fiir Gemeinden ohne
zentralortliche Funktion ist fiir Einzelhandelsvorhaben grundsatzlich die Auf-
greifschwelle von 800 gm Verkaufsflache zu beachten.

Das Regionale Einzelhandelskonzept stellt dabei v.a. auf die o.g. landes- und
regionalplanerischen Aspekte (v.a. raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot
und Integrationsgebot) ab, um eine interkommunal ausgewogene Einzelhandels-
struktur zu sichern. Durch das regionale Einzelhandelskonzept sollen v.a. inter-
kommunal bedeutsame Fehlentwicklungen des Einzelhandels vermieden werden
und die Transparenz und Kommunikation bei grenziiberschreitenden Einzelhan-
delsvorhaben erreicht werden.

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

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens und Standortalternativenpriifung
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2.3 Zentrensystem und Verflechtungsbereich

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen ist der Stadt Norden die
Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Nach Vorstellungen des LROP sollen
Mittelzentren zentraldrtliche Einrichtungen und Angebote zur Deckung des all-
gemeinen Grundbedarfs als auch fiir den gehobenen Bedarf bereitstellen. Neben
der Eigenversorgung mit periodischen Sortimenten gehort hierzu insbesondere
die Versorgung des mittelzentralen Verflechtungsbereichs mit aperiodischen An-
geboten ohne die Funktionen und Leistungsfahigkeit benachbarter zentraler Orte
zu beeintrachtigen.

Der Verflechtungsbereich der Stadt Norden wird durch das Zentrale-Orte-Netz
und der verkehrlichen Erreichbarkeit bestimmt. Nach Angaben der Regionalpla-
nung fiir den Landkreis Aurich’ umfasst der mittelzentrale Verflechtungsbereich
neben der Stadt Norden die Gemeindegebiete Dornum, GroRheide, die Samtge-
meinden Hage und Brookmerland, die Inseln Norderney, Juist und Baltrum sowie
teilweise das Gebiet von Krummhorn.

Nachstgelegene zentrale Orte sind das Mittelzentrum Aurich (rd. 28 km siidost-
lich) und das Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen Emden (rd. 35 km
siidlich) sowie die im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Au-
rich ausgewiesenen Grundzentren Hage, GroRheide, Dornum, Brookmerland (Ma-
rienhafe/Upgant-Schott) sowie Norderney, Juist und Baltrum.

* Vgl. Landkreis Aurich, Regionales Raumordnungsprogramm 2015 (Entwurf)

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens und Standortalternativenpriifung
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3 Beschreibung des EinzelhandelsgroRprojektes

3.1  Vorhabenkonzeption

Am Standort Bundesstralle in der Stadt Norden ist die Ansiedlung eines Bau-
und Gartenmarkts mit rd. 9.000 gm Verkaufsflache geplant. Als Betreiber ist die
Firma toom vorgesehen.

Voraussichtlich wird es im Zuge der Vorhabenrealisierung zur Aufgabe des bishe-
rigen toom-Standorts an der Gewerbestralle in Norden kommen (rd. 3.750 gm
Verkaufsflache). Es handelt sich damit um eine Verlagerung und Erweiterung des
Bau- und Gartenmarkts, wenngleich die Nachnutzung des Altstandorts noch
nicht geklart ist. Die Gesamtverkaufsflache wird sich demnach um rd. 5.250 gm
erweitern.

Eine SchlieRung des toom-Standorts in Marienhafe war zunachst, d.h. wahrend
der Arbeiten des vorliegenden Vertraglichkeitsgutachtens, nicht vorgesehen.
Nach den neusten Planungen (Juli 2017) wird jedoch mit der Aufgabe des Mark-
tes zum Ende des Jahres 2018 gerechnet. Der Eigentiimer des Objekts plant den
Standortbereich aufgrund seiner Lage in der Ortsmitte von Marienhafe durch
Abriss der Bestandsgebdude und Neubau eines Nahversorgungszentrums umzu-
strukturieren.

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt mit den Sortimenten Bau- und
Gartenbedarf sowie Haus- und Heimtextilien sowie erganzend Elektrogrof3gerdte,
Lampen/Leuchten, Haus- und Heimtextilien, Mobel und Tierbedarf eindeutig im
aperiodischen Bedarf. Dariiber hinaus werden im Randsortiment i.d.R. zentren-
nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten (Periodischer Bedarf, Spielwa-
ren/Hobbybedarf, Sportbedarf/Camping, Biicher/Schreibwaren sowie Haus-
rat/Wohnaccessoires), wobei der Verkaufsflichenanteil dieser Randsortimente
max. 600 gm betragen soll.

Damit zeigt die Veranderung der Verkaufsflachenstruktur des Bau- und Garten-
markts folgendes Bild:

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens und Standortalternativenpriifung
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Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben
Branchenmix g/tz::uian%r:* me\t;rll?:sir:l;r\;ame maxi‘nZ::S:IagciVKF
(max. Veranderung) Erweiterung**

nicht-zentrenrelevante Sortimente 3.700 max. 4.700 - 5.300 | max. 8.400 - 9.000
Bau- und Heimwerk erbedarf 3.000 2.200 5.200
Gartenbedarf 400 3.050 3.450
ElektrogroBgeréate, Lampen/Leuchten 260 140 400
Haus- und Heimtextilien (inkl. Teppiche/Matratzen) 40 260 300
Maébel (inkl. Ktichen) - 300 300
Tierbedarf - 300 300
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente 50 max. 550 max. 600
Periodischer Bedarf - 75 75
Spielwaren, Hobbybedarf - 75 75
Sportbedarf, Camping 10 65 75
Biicher, Schreibwaren - 75 75
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikel 40 260 300
Prufungsrelevante Gesamt-VKF 3.750 max. 5.250 max. 9.000
Quelle: *Eigene Erhebung. **Annahmen von Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers. Summenbildung der einzelnen Sortimente nicht
moglich, da VKF auf max. 9.000 gm gedeckelt.

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Das Vorhaben soll iiber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Festset-
zung eines Sondergebiets fiir den groRflachigen Einzelhandel realisiert werden
und ist damit nach § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und § 1
Abs. 6 Nr. 8a BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB zu beurteilen.

Geplant ist die Ansiedlung eines toom-Bau- und Gartenmarkts in der Stadt Nor-
den mit einer Verkaufsflache von rd. 9.000 gm. Der Standort liegt an der Bun-
desstralle (B 72). Im Zuge der Vorhabenrealisierung soll der toom-Altstandort an
der Gewerbestralle aufgegeben werden. Fiir den Standort Marienhafe wurde auf-
grund des Gutachtenstands Frithjahr 2017 als worst-case Betrachtung der Fortbe-
stand des toom-Marktes unterstellt.

Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens und Standortalternativenpriifung
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3.2 Objektbewertungen der bisherigen toom-Standorte

Im Rahmen der Untersuchung erfolgte zunachst eine Bewertung der derzeitigen
toom-Standorte in Norden und Marienhafe.
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Abbildung 1: Derzeitige toom-Standorte in Norden und Marienhafe

. Standorte toom

Fehn
Alt Siegelsum
‘J) ——
50051 2

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens und Standortalternativenpriifung
Seite 11 | 94



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

Diese zeigt fiir den Standort in der Gewerbestral3e in Norden zunachst folgendes
Bild:

toom Baumarkt
GewerbestraRle 1, 26506 Norden
Bewertungskriterien Standort- und Objektbewertung Bewertung
Eno Norden: ca. 25.100 Einwohner, +
o LK Aurich: ca. 189.200 Einwohner
L Mittelzentrum, mittelzentraler Verflechtungsbereich umfasst
§ Zentralortliche Funktion und Gemeindegebiete von Norden, Dornum, GroRRheide, die Samtgemeinden .
Verflechtungsbereich Hage und Brookmerland, die Inseln Norderney, Juist und Baltrum sowie
teilweise das Gebiet von Krummhérn
Teil einer Fachmarktagglomeration an der GewerbestraRe (westlich der
Norddeicher StraRRe): Aldi, Lidl, Combi, Expert, Wiesmoor Blumencenter,
Agglomerationsumfeld Kik, Schuhpark, Charles Végele, Spielfachmarkt, Tedi, Mobelhaus Pfluger; ++
ostlich der Norddeicher Str. angrenzend: Danisches Bettenlager, Zweirad
Gade
i die ErschlieBung des Objekts ist ausschlief3lich tiber die Gewerbestrale
S MIV-Anbindung eingerichtet; Zufahrt tiber Westlinteler Weg sowie Norddeicher StraRe; +
E Letztere fungiert als wichtige innerértliche Nord-Stid-Verbindungsachse
1%
o i i 3 Feri
£ Verkehrsfrequenz ErschlleBung;straEe deutlich geringer als LandesstraRe frequentiert; zu ®
s Nachfragespitzen stark belastet
Sichtanbindung/Visibilitat nur von der Gewerbestrae gegeben (Ausrichtung zur ErschlieBungsstrae) -
. . Lage im stadtisch- bzw. regionalbedeutsamen Erganzungsstandort; Lage in
;?eg deIuIrT Stzgitgi l::et/Lage 2 der nordlichen Kernstadt der Gemeinde Norden, Siedlungsgebiete befinden +
959 sich unmittlebar stidlich sowie 6stlich der Norddeicher Stral3e
kein rechteckiger Grundstiickszuschnitt, hoher Ausnutzungsgrad, ca. 10.000
X GrofRe, Zuschnitt und Topografie gm Grundflache, Geb&ude ca. 4.100 gm + zzgl. ca. 700 gm -
=] Freiverkaufsflachen
1%} = — —
i ErschiieBung (Zu- und Abfahrt) erschwerte IZu— und Abfahrt auf das Grundstiick, lediglich von der teilweise @
E] stark ausg 1 Gewerbestralze
O]
Stellplatzangebot lediglich ca. 80 Stellplatze dem Objekt vorgelagert -
rd. 3.750 gm Verkaufsflache, annahernd L-formiger Gebaudezuschnitt; zwei
Form/Zuschnitt/GroRRe Gebaudeteile: kleineres Teilgebaude rechteckig, gréRerer Objektbereich --
teilweise schrage Zuschnitte
innere ErschlieBung (einzelne vom Eingangsbereich abzweigende ErschlieBung des Hauptgebaudes sowie }
Mietungen und innerhalb) des kleineren Teilobjekts (v.a. Gartensortiment)
x Anzahl Verkaufsebenen und .
L L +
% Orientierung/Geschossigkeit D Vi E M EhEns
o - o y
5] Anordnung"und Ubersichtlichkeit der durch Aufteilung auf zwei Gebéaudeteile teilweise schwierige Orientierung [o]
<3 Verkaufsflachen
fe)
= Gestaltung (insgesamt und sehr funktionale Gestaltung, durchschnittliche Gestaltung des @
s Eingangsbereiche) Eingangsbereichs
zu geringe ObjektgroRe bzw. Verkaufsflache; tiefgreifende
Zustand und Revitalisierungsbedarf des | UmbaumaRnahmen erforderlich um Barrierefreiheit sowie bessere }
Objekts Warenprésentation, groReres Sortiment und leichterer Orientierung zu
erreichen
. - . alle offensichtlichen Flachenpotenziale sind ausgeschopft; Stellplatzangebot
B TR, B deutlich zu gering; Ausweisung tiber den B-Plan Nr. 23 als SO-Gebiet :

Tabelle 2: Bewertung des toom-Standorts an der GewerbestralRe in Norden - I
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Bewertungskriterien Standort- und Objektbewertung Bewertung

Kundenfrequenz im Laden,

durchschnittliche Kundenfrequenz, angemessener Personaleinsatz (]
Kassenbesetzung

insgesamt durchschnittliche Warenprasentation; z.T. beengtes
Warenprasentation, Ladengestaltung Raumgefiihl; Eingangsbereich aufgrund der Flachenbegrenztheit o]
funktional gestaltet

Performance

fiir einen zeitgemaRen Bau- und Gartenfachmarkt als nicht mehr
marktgéangig zu bezeichnen; bereits heute deutlich zu geringes -
Stellplatzangebot und ungeordneter Verkehr

Marktgangigkeit fir den Bau- und
Heimwerkerbedarf-Einzelhandel

Einschétzung der Dr. Lademann & Partner GmbH. Legende: + (gut), o (durchschnittlich), - (schlecht)

Tabelle 3: Bewertung des toom-Standorts an der GewerbestralRe in Norden - II

Abbildung 2: toom-Markt in der GewerbestraRe in Norden
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Fiir den Standort in der RosenstralRe in Marienhafe zeigt sich hingegen folgendes

Bild:

toom Baumarkt
RosenstraBe 49, 26529 Marienhafe

Bewertungskriterien Standort- und Objektbewertung Bewertung
Marienhafe: ca. 2.300 Einwohner,
o Einwohner Samtgemeinde Brookmerland: ca. 13.400 Einwohner, 0
5 LK Aurich: ca. 189.200 Einwohner
= Zentral6rtliche Funktion und Grundzentrum Marienhafe/Upgant-Schott, der Verflechtungsbereich o
Verflechtungsbereich beinhaltet das Gebiet der Samtgemeinde Brookmerland
Teil des zentralen Versorgungsbereichs der Gemeinde Marienhafe: u.a.
. Edeka sowie weitere kleinteilig strukturierte Einzelhandels- und
Agglomerationsumfeld . X ; . x +
Dienstleistungsnutzungen sowie weitere zentrenerganzende Nutzungen
(z.B. Gesamtschule)
die ErschlieRung des Objekts ist ausschliellich Uber die Rosenstralle
= MIV-Anbindung eingerichtet; unmittelbar angrenzend an B 72, welche als wichtige +
g Uberortliche Nord-Suid-Verbindungsachse fungiert
@ Erschlieungsstrale deutlich geringer als Bundesstrale frequentiert,
o Verkehrsfrequenz . L L . (o]
< jedoch wichtige innerértliche Verbindungsstrale
= . . - won der Rosenstra3e sowie von der Brookmerlanderstral3e (B 72
Sichtanbindung/Visibilitat ( ) o
gegeben
Lage im sudlichen Randbereich des zentralen Versorgungsbereichs der
Lage im Stadtgebiet/Lage zu Gemeinde Marienhafe; Lage im Stiden der Gemeinde Marienhafe, o
Siedlungsgebieten Siedlungsgebiete befinden sich unmittlebar sudlich sowie nérdlich des
Standorts
. . kein rechteckiger Grundstuckszuschnitt, ca. 11.000 gm Grundflache,
é Grofe, zuschnitt und Topografie Gebaude ca. 4.700 gm + zzgl. ca. 1.700 gm Freiverkaufsflachen °
2
§ Erschlieung (Zu- und Abfahrt) zwei Ubersichtliche Zu- und Abfahrt auf das Grundstiick von der +
I0) Rosenstrale
Stellplatzangebot ca. 150 Stellplatze dem Objekt vorgelagert ]
rd. 6.500 gm Verkaufsflache (auf teilweise zwei Ebenen), annéhernd L-
Form/Zuschnitt/GroRe formiger Geb&audezuschnitt, der aus der gewachsenen Struktur resultiert; -
hieraus resultieren fiir die Teilbereiche unterschiedliche Deckenhéhen
innere ErschiieRung (einzelne vom'Emgangstl)‘erelch abzwelgfende Erschhgﬁung dfes Hauptgebaudes;
. : zwei Treppenhéuser an den Randern erschlieBen die teilweise --
Mietungen und innerhalb) -
worhandene zweite Ebene
< quah] Verkaufsebener) unq teilweise zwei Ebenen, welche tber Treppenh&user verbunden sind --
= Orientierung/Geschossigkeit
% Anordnung und Ubersichtlichkeit der durch verschiedene Ebenen und teilwiese Abtrennungen der Teilobjekte _
=3 Verkaufsflachen schwierige Orientierung
0
= Gestaltung (insgesamt und sehr funktionale Gestaltung, durchschnittliche Gestaltung des o
& | Eingangsbereiche) Eingangsbereichs
zu geringe ObjektgroRRe bzw. Verkaufsflache; tiefgreifende
o UmbaumaRnahmen erforderlich um Barrierefreiheit sowie bessere
Zustand und Reuwtalisierungsbedarf « . . . ) S
des Obiekt Warenprésentation, gréBeres Sortiment und leichterer Orientierung zu -
es Dbjekts erreichen (insbesondere Anbindung der unterschiedliche Bauabschnitte
sowie Strukturierung der teilweise zweiten Ebene)
Erweiterungsméglichkeiten alle offensichtlichen Flachenpotenziale sind ausgeschopft -

Tabelle 4: Bewertung des toom-Standorts an der RosenstralRe in Marienhafe - I
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Bewertungskriterien Standort- und Objektbewertung Bewertung

Kundenfrequenz im Laden,

durchschnittliche Kundenfrequenz, angemessener Personaleinsatz (o]
Kassenbesetzung

insgesamt durchschnittliche Warenpréasentation; z.T. beengtes
Warenprasentation, Ladengestaltung Raumgefiihl; Eingangsbereich aufgrund der Flachenbegrenztheit (o]
funktional gestaltet

Performance

fur einen zeitgemaRen Bau- und Gartenfachmarkt als nicht mehr
marktgéngig zu bezeichnen; fiir Sparte SB-Baumarkt noch angemessen; -
zweite Ebene ist mittelfristig nicht mehr als Verkaufsflache bespielbar

Marktgéngigkeit fir den Bau- und
Heimwerkerbedarf-Einzelhandel

Einschétzung der Dr. Lademann & Partner GmbH. Legende: + (gut), o (durchschnittlich), - (schlecht)

Tabelle 5: Bewertung des toom-Standorts an der RosenstralRe in Marienhafe - II

Abbildung 3: toom-Markt in der Rosenstral3e in Marienhafe
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3.3 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort des geplanten Baumarkts befindet sich an der Bundesstra-
Re (B 72) und damit im Stidosten der Stadt Norden.

. Vorhabenstandort

Abbildung 4: Lage des Mikrostandorts

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts kann aufgrund der unmittel-
baren Lage an der BundesstraRe (B 72) als sehr gut bewertet werden. Die Bun-
desstraRe B 72 flankiert als UmgehungsstraRe das Norder Stadtgebiet von Siiden
kommend als wichtigste Verkehrsachse. Von dieser zweigt in nordliche Richtung
die BahnhofstraRe gen Zentrum ab. Gen Siid stellt die B 72 eine direkte Verbin-
dung zur siidlich gelegenen Bundesautobahn A 28 auf dem Gemeindegebiet von
Filsum und dar. AuBerdem fiihrt die B 72 in Siidbrookmerland auf die B 210,
welche wiederum eine Anbindung an die in Emden beginnende A 31 darstellt.

Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens und Standortalternativenpriifung
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Die ErschlieRung des Vorhabenstandorts soll iiber eine Zu- und Abfahrt von der
BundesstralRe erfolgen, wodurch eine gute Andienung des Grundstiicks gewdhr-
leistet ist.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber die unmittelbar am Vorhabenstandort
gelegene Bushaltestelle ,Nadorst, Hohe Vier”, die von der Linie 411 in regelma-
Rigen Abstdanden bedient werden. Diese verkehrt innerhalb des Stadtgebiets von
Norden sowie zu der Nachbargemeinde Marienhafe.

Das Vorhabengrundstiick ist derzeit unbebaut und wird als Ackerfliche genutzt.

Das Grundstiick wird von Verkehrsinfrastrukturen, v.a. B 72 (0stlich) sowie
Bahngleisen und einem Solarpark im Westen flankiert. Vereinzelte Wohnnutzun-
gen befinden sich siidlich und ostlich des Standorts, Gewerbenutzungen (Gewer-
be- und Dienstleistungspark Leegemoor) befinden sich dariiber hinaus westlich
der Bahngleise. Diese Nutzungen liegen somit raumlich-funktional abgesetzt.

Abbildung 5: Lage des Vorhabenstandorts an der Bundesstral3e

Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens und Standortalternativenpriifung
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4 Analyse und Prognosedaten

4.1 Lage im Raum

Die Stadt Norden liegt auf der ostfriesischen Halbinsel im Nordwesten des Bun-
deslandes Niedersachsen und ist dem Landkreis Aurich zugehorig. Die Kreisstadt
Aurich befindet sich rd. 28 km siidostlich entfernt. Im Norden und Westen grenzt
die Stadt Norden unmittelbar an die Nordsee an.

¥ 4
7 t i3
Dr. Lademann & Partner /
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Abbildung 6: Lage im Raum

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Norden kann insgesamt als gut bewertet
werden: Die BundesstraRe B 72 flankiert in Erganzung zur die Kernstadt durch-
laufenden Achse ,BahnhofstraRe - Burggraben - Norddeicher StralRe” als Umge-

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens und Standortalternativenpriifung
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hungsstraRe das Norder Stadtgebiet in nord-siidlicher Richtung und fiihrt im
siidlichen Verlauf auRerhalb des Stadtgebiets auf die B 210. In Emden schliel3t
sie an das regionale sowie liberregionale Straennetz iiber die Bundesautobahn
A 31 an. Norden ist ferner durch Regionalbahnen sowie den Fernverkehr der
Deutschen Bahn mit den Haltpunkten ,Norden’, ,Norddeich’ und ,Norddeich Mole’
an den OPNV angeschlossen. Dariiber hinaus verkehren mehrere inner- sowie
iiberdrtliche Buslinien.

Der Tourismus hat in Norden eine wichtige Bedeutung und spiegelt sich u.a. in
Sonntagsoffnungszeiten des Einzelhandels wieder (nur Norddeich). Durch die
naturraumliche Lage direkt an der Nordsee im Nordwesten der ostfriesischen
Halbinsel und dem vorgelagerten Watt, welches Teil des UNESCO Weltnaturerbes
Nationalpark Niedersachsisches Wattenmeer ist, ist die Stadt Norden von erheb-
lichem touristischen Interesse. Der Ortsteil Norddeich ist staatlich anerkanntes
Nordseeheilbad. In diesem Zusammenhang ist auf eine Vielzahl von Ferienwoh-
nungen bzw. -hdusern in der Region und sowie Fahrverbindungen auf die vorge-
lagerten Inseln Juist und Norderney hinzuweisen. Dies induziert signifikante
Potenziale fiir den ortlichen Einzelhandel.

4.2 Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklung von Norden verlief seit Anfang 2012 mit rd. +0,1 %
p.a. leicht positiv. Diese positive Entwicklung ist im Vergleich zu den im Umland
liegenden Samtgemeinden Hage und Brookmerland sowie den Kommunen Aurich
und GroRheide jedoch tendenziell schwacher (+0,2 bis +0,7 % p.a.). Damit liegt
die Einwohnerentwicklung in Norden ebenfalls unter dem positiven Trend des
Landkreises Aurich (+0,3 % p.a.) sowie der Bevolkerungsentwicklung des Bun-
deslands Niedersachsen (+0,5 % p.a.).

Insgesamt lebten in Norden Anfang 2016

rd. 25.100 Einwohner.
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Einwohnerentwicklung in Norden im Vergleich
Stadt/Kreis/Land 2012 2016 +- 12116 Veranderung
abs. in % p.a.in %

Norden 25.010 25.117 107 0,4 0,1
Samtgemeinde Hage 10.807 11.100 293 2,7 0,7
Samtgemeinde Brookmerland 13.143 13.352 209 1,6 0,4
Grof3heide 8.495 8.551 56 0,7 0,2
Aurich 40.606 41.489 883 2,2 0,5
LK Aurich 186.713 189.199 2.486 1,3 0,3
Niedersachsen 7.774.253 7.926.599 152.346 2,0 0,5
Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen (Stand jew eils 01.01.).

Tabelle 6: Einwohnerentwicklung im Vergleich

Fiir die Prognose der Bevolkerungsentwicklung in Norden kann in Anlehnung an
die Prognose des Landesamts fiir Statistik Niedersachsen® unter Beriicksichtigung
der tatsachlichen Entwicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden,
dass die Einwohnerzahlen in den kommenden Jahren nahezu stabil bleiben wer-
den. Im Jahr 2019 (dem mdoglichen Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit des
Vorhabens) ist in Norden daher ebenfalls mit einer Bevdlkerungszahl zu rechnen
von

rd. 25.100 Einwohnern.

Norden verfiigt liber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 92,4.
Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises Au-
rich (90,3) leicht iberdurchschnittlich, im Vergleich zum Landesdurchschnitt
(99,1) jedoch deutlich unterdurchschnittlich aus.

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen im Mittelzentrum Norden sind als
neutral zu bewerten: Einerseits liegt eine unterdurchschnittliche Kaufkraft vor.
Dem steht allerdings eine stabile Einwohnerplattform entgegen. Dies wurde bei
der nachfolgenden Wirkungsprognose des Vorhabens beriicksichtigt.

“Vgl. Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, Kleinrdumige Bevdlkerungsvorausberechnung fiir die
Jahre 2020 und 2025

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens und Standortalternativenpriifung
Seite 20 | 94



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

4.3 Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial

4.3.1 Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche vergleichbarer
Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das Vorhaben
in Norden iibertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und des Agglomerationsumfelds
vor allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des
Einzugsgebiets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl
limitierend als auch begiinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wir-
ken. Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen und typ-
dhnlichen Fachmarkten mit dem Hauptsortiment Bau- und Gartenbedarf. Dariiber
hinaus sind raumlich-funktionale Barrieren zu beachten.

4.3.2 Wettbewerb im Raum

In der nachfolgenden Karte sind die regionalen Angebotsstrukturen dargestellt,
die die raumliche Auspragung des Einzugsgebiets beeinflussen. Wie dieser zu
entnehmen ist, konzentrieren sich auf das Stadtgebiet von Norden vier struktur-
pragende Baufachmarkte sowie zwei Gartencenter.

Das Angebot des strukturprdgenden Einzelhandels konzentriert sich zudem ins-
besondere auf das Mittelzentrum Aurich, die Gemeinde Siudbrookmerland sowie
die Samtgemeinde Brookmerland (Marienhafe, Upgant-Schott). Der {ibrige ldnd-
lich gepragte Untersuchungsraum weist erwartungsgemal® eine geringe Ange-
botsdichte auf. Vereinzelt sind jedoch weitere Wetthewerber vorzufinden (u.a. in
Hage, GrolRheide und Leezdorf)

Die ndchstgelegenen Standorte des Betreibers Toom befinden sich (neben dem
zu verlagernden Standort in Norden) in Marienhafe (rd. 12 km siidlich), Aurich
(rd. 30 km siidostlich) und Leer (rd. 60 km siidlich). Insgesamt liegt somit ein
Standortnetz vor, das sich begrenzend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets
auswirkt.
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Abbildung 7: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstruktur im Raum
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4.3.3 Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage resp. der Nahe zu
Einkaufsalternativen sinkt der Marktanteil mit zunehmender Entfernung zwischen
Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das Einzugsgebiet fiir die weiteren Be-
trachtungen in zwei Zonen untergliedert wurde.
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Abbildung 8: Einzugsgebiet des Vorhabens
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Das Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst zum einen das Stadtgebiet von Norden
(Zone 1). Aufgrund der Standortndhe sowie der geringen Anzahl an strukturpra-
genden Einkaufsalternativen werden dariiber hinaus in den angrenzenden Ge-
meindegebieten von Dornum, GrolRheide, den Samtgemeinden Hage und Brook-
merland sowie teilweise in dem nordlichen Gemeindegebiet von Krummhorn
wohnende Verbraucher von dem Bau- und Gartenmarkt angesprochen (Zone 2).

In dem Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 68.200 Personen. Auf-
grund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einem leicht
steigenden Einwohnerpotenzial in 2019 ausgegangen werden von

rd. 68.400 Einwohnern.

Dariiber hinaus ist mit einer Potenzialreserve’ von insgesamt etwa 10 % der
Grundnachfrage (Einwohnerdquivalent von gut 7.600 Personen) zu rechnen. Ins-
gesamt umfasst das Kundenpotenzial des Vorhabens in Norden somit

rd. 76.000 Personen.

Einzugsgebiet des Vorhabens
in Norden

Bereich 2017 2019
Zone 1 25.120 25.120
Zone 2 43.090 43.260
Einzugsgebiet 68.210 68.380
Potenzialreserve (10 %) 7.600 7.600
Gesamt 75.810 75.980
Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 7: Kundenpotenzial des Vorhabens

° Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen
werden (z.B. Pendler, Touristen, Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auRerhalb
des Einzugsgebiets (insb. die Inseln Norderney, Juist und Baltrum) leben und nur selten am
Standort einkaufen).
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4.3.4 Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft® im Einzugsgebiet so-
wie des zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betrdgt das Nachfragepo-
tenzial fiir die vorhabenrelevanten Sortimente inklusive Potenzialreserve aktuell

rd. 308,7 Mio. €.

Bis zur prospektiven vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2019 ist
angesichts der prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung von einem leichten
Anstieq des Nachfragepotenzials (inkl. Potenzialreserve) auszugehen auf

rd. 309,4 Mio. € (+ 0,8 Mio. €).

Davon entfallen rd. 25,0 Mio. € auf das Sortiment Bau- und Heimwerkerbedarf.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2019 in Mio. €
Daten Zone 1 Zone 2 Potenzia*l- Gesamt
reserve

Periodischer Bedarf 66,9 104,5 21,9 190,4
Aperiodischer Bedarf 41,8 65,3 13,7 119,1
Bau- und Heimwerkerbedarf 8,8 13,7 2,9 25,0
Gartenbedarf 4,4 6,9 14 12,6
Elektrogro3gerate, Lampen/Leuchten 5,2 8,2 1,7 14,9
Haus- und Heimtextilien** 3,0 4,7 1,0 8,5
Mobel 7,9 12,3 2,6 22,4
Tierbedarf 1,3 2,0 0,4 3,7
Spielwaren, Hobbybedarf 2,6 4,1 0,9 7,4
Sportbedarf, Camping 2,7 4,3 0,9 7,8
Bucher, Schreibwaren 3.8 6,0 1,3 10,9
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikel 2,1 3.2 0,7 5,9
Gesamt 108,7 169,8 35,6 309,4
Quelle: Eigene Berechnungen. *Potenzialreserve: 10 % des Nachfragepotenzials im Einzugsgebiet.

** inkl. Teppiche und Matratzen

Tabelle 8: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

* Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern der GfK Geomarketing.
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Insgesamt betrdgt das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2019 etwa 76.000 Per-
sonen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis zur
Markwirksamkeit auf gut 309 Mio. € steigen.

4.4 Analyse der Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation
erfolgte im Februar 2017 durch Dr. Lademann & Partner eine differenzierte Vor-
Ort-Erhebung des vorhabenrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven
Einzugsgebiet des Vorhabens. Als vorhabenrelevante Sortimente wurden inshe-
sondere die Sortimente Bau-/Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf, Hausrat/GPK/
Wohnaccessoires/Geschenkartikel, Haus-/Heimtextilien und Tierbedarf identifi-
ziert.

Die folgende Darstellung gibt einen zusammenfassenden Uberblick iiber die
raumliche Lage der strukturprigenden Wettbewerber der Segmente Bau- und Gar-
tenbedarf ab rd. 800 gm Verkaufsflache innerhalb des Einzugsgebiets des Vorha-
bens:
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Abbildung 9: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet
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Die flachengroRten strukturpragenden Wettbewerber im Hauptsortiment des Vor-
habens (Bau- und Gartenbedarf) mit mehr als 800 qm Verkaufsflache innerhalb
des Untersuchungsraums sind neben dem zu verlagernden toom-Baumarkt in der
Gewerbestralde in Norden:

Zone 1:
Siebels-Baufachmarkt, Stellmacherstral3e, Norden, Streulage

Hagebau Hagen Holz- und Gartenfachmarkt, StellmacherstraRe, Norden,
Streulage

C.E. Popken-Bau- und Gartenfachmarkt, Gliickauf, Streulage
Wiesmoor-Blumencenter, GewerbestralRe, Norden, Streulage
Gartnerei Goldenstein, Schlackenweg, Norden, Streulage
Zone 2:

Hagebaumarkt, HauptstralRe, Hage, Hauptzentrum Hage
Gartencenter Schittenhelm, Junkersweg, Leezdorf, Streulage
Wilms Baustoffe, Siidarler LandstraRRe, Grol3heide, Streulage
toom-Baumarkt, Rosenstral’e, Marienhafe, ZVB Marienhafe

Blumenhof Brookmerland, Gaster-Acker-Weg, Marienhafe, Streulage

In den folgenden Abbildungen sind ausgewahlte strukturpragende Wettbewerber
dargestellt (keine abschlieRende Darstellung):
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Abbildung 10: Siebels-Baufachmarkt, Norden, Streulage

Abbildung 11: Hagebau Hagen Holz- und Gartenfachmarkt, Norden, Streulage
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Abbildung 12: Hagebaumarkt, Hauptzentrum Hage

Abbildung 13: toom-Baumarkt, ZVB Marienhafe
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4.4.1 Bau- und Heimwerkerbedarf (Do-it-yourself)

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des
Vorhabens eine Verkaufsflache im Segment Bau- und Heimwerkerbedarf von

rd. 21.100 gm
vorgehalten.

Mehr als die Halfte der Verkaufsflache entfillt auf die Angebote im Stadtgebiet
von Norden. Die Verkaufsfliche im Nebenzentrum GewerbestralRe entfdllt dabei
vollumfanglich auf den zu verlagernden toom-Baumarkt.

Verkaufsflachen- und Umsatzstrukturstruktur des
Einzelhandels im Einzugsgebiet
Do-it-yourself Anza-hl der Verkgufsﬂéche Ums.atz in
Betriebe* in gm Mio. €

ZVB Innenstadt Norden - 125 0,2
Nebenzentrum GewerbestralR e 1 3.000 4.6
Streulage 5 8.275 10,0
Zone 1 (Norden) 6 11.400 14,8
Hauptzentrum Hage 2 3.660 4,9
ZVB Marienhafe 1 4.020 6,0
ZVB Upgant-Schott 1 180 0,3
Streulage 5 1.845 1,7
Zone 2 (Umland) 9 9.705 12,8
Einzugsgebiet gesamt 15 21.105 27,6
Quelle: Dr. Lademann & Partner. *nur Anzahl an Betrieben mit Hauptsortiment. Werte gerundet.

Tabelle 9: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets - Bau- und
Heimwerkerbedarf

Die flachengrof3ten und typgleichen bzw. -dhnlichen Anbieter im Einzugsgebiet
sind v.a. der C.E.Popken-Bau- und Gartenfachmarkt, die Baumarkte toom und
Siebels, der Hagebau Hagen-Holz- und Gartenfachmarkt (Zone 1) sowie die Bau-
mdrkte Hagebau und toom, Wilms-Baustoffe und Baubedarf Jungenkriiger (Zone
2).

Die Umsatze fiir das Segment Bau- und Heimwerkerbedarf im Einzugsgebiet wur-
den wiederum auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittel-
ten Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standortge-
wichtet ermittelt.
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Der Brutto-Umsatz im Sortiment Bau- und Heimwerkerbedarf (ohne Neben- und
Randsortimente) innerhalb des Einzugsgebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 28 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fiir das Sortiment Bau- und Heimwer-
kerbedarf betragt insgesamt rd. 1.300 € je gm Verkaufsfliche. Die niedrige Fla-
chenleistung wird maRgeblich durch den Verkaufsflichenanteil von flachenex-
tensiven Baufachmarkten bestimmt.

Die sortimentsspezifische Zentralitat belduft sich im Einzugsgebiet aktuell auf
rd. 123 % und deutet auf Nachfragezufliisse hin. Dies zeigt, dass es dem Mittel-
zentrum Norden gelingt, {iber die Stadtgrenze auszustrahlen. Eine raumbedeut-
same Schieflage ist bei diesem Sortiment nicht zu erkennen. Vielmehr sind lan-
gere Beschaffungswege bei diesem Sortiment iiblich (Streukunden).

Bei dem Sortiment Bau- und Heimwerkerbedarf werden auf einer Verkaufsflache
von insgesamt rd. 21.100 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets brutto
rd. 28 Mio. € Umsatz generiert.
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4.4.2 Gartenbedarf

Den Ergebnissen der durch Dr. Lademann & Partner erfolgten Erhebung zufolge
wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens eine Verkaufsfliche im Seg-
ment Gartenbedarf von

rd. 18.000 gm
vorgehalten.

Rund ein Drittel der Verkaufsflache entfdllt auf die Angebote im Norder Stadtge-
biet.

Verkaufsflachen- und Umsatzstrukturstruktur des
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Gartenbedarf, auch Anzahl der Verkaufsflache Umsatz in
Schnittblumen Betriebe* ingm Mio. €
ZVB Innenstadt Norden 3 270 0,7
Nebenzentrum Gewerbestralle 2 1.870 2,5
Streulage 3 4.435 4,5
Zone 1 (Norden) 8 6.575 7,8
Hauptzentrum Hage 2 2.105 2,0
Z\VB Marienhafe 3 1.670 2,3
Z\VB Upgant-Schott 1 115 0,2
Streulage 9 7.490 6,6
Zone 2 (Umland) 15 11.380 11,1
Einzugsgebiet gesamt 23 17.955 18,8
Quelle: Dr. Lademann & Partner. *nur Anzahl an Betrieben mit Hauptsortiment. Werte gerundet.

Tabelle 10: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets - Gartenbedarf

Die flachengroRten Anbieter im Einzugsgebiet sind v.a. der C.E. Popken-Bau-
und Gartenfachmarkt, der toom-Baumarkt, das Wiesmoor-Blumencenter und die
Gartnerei Goldenstein (Zone 1) sowie die Baumarkte Hagebau und toom, das
Gartencenter Schittenhelm, der Blumenhof Brookmerland sowie der Landhandel
Nord-West (Zone 2).

Die Umsatze fiir das Segment Gartenbedarf im Einzugsgebiet wurden wiederum
auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsfla-
chen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.
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Der Brutto-Umsatz im Sortiment Gartenbedarf innerhalb des Einzugsgebiets be-
[duft sich auf insgesamt

rd. 19 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fiir das Sortiment Gartenbedarf be-
tragt insgesamt rd. 1.050 € je gm Verkaufsfliche. Die niedrige Flachenleistung
wird maRgeblich durch den Verkaufsflachenanteil von flichenextensiven Garten-
Fachmarkten bestimmt.

Die sortimentsspezifische Zentralitat belduft sich im Einzugsgebiet aktuell auf
rd. 84 % und deutet auf leichte Nachfrageabfliisse hin.

Bei dem Sortiment Gartenbedarf werden auf einer Verkaufsflache von insgesamt
rd. 18.000 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets brutto rd. 19 Mio. €
Umsatz generiert.
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4.4.3 Hausrat/GPK/Wohnaccessoires/Geschenkartikel

Den Ergebnissen der durch Dr. Lademann & Partner erfolgten Erhebung zufolge
wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens eine Verkaufsfliche im Seg-
ment Hausrat/GPK/ Wohnaccessoires/Geschenkartikel von

rd. 5.100 gm
vorgehalten.

Rund zwei Drittel der Verkaufsflache entfallen auf die Angebote im Stadtgebiet
von Norden.

Verkaufsflachen- und Umsatzstrukturstruktur des
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Anzahl der Verkaufsflache Umsatz in Mio.
Geschenkartikel Betriebe* in gm €

ZVB Innenstadt Norden 8 1.310 2,9
Nebenzentrum Gewerbestrale 1 630 1,1
Streulage 3 1.335 2,8
Zone 1 (Norden) 12 3.275 6,8
Hauptzentrum Hage 2 525 0,8
ZVB Marienhafe 1 195 0,4
ZVB Upgant-Schott 2 890 1,2
Streulage - 175 0,4
Zone 2 (Umland) 5 1.785 2,8
Einzugsgebiet gesamt 17 5.060 9,6
Quelle: Dr. Lademann & Partner. *nur Anzahl an Betrieben mit Hauptsortiment. Werte gerundet.

Tabelle 11: Verkaufsfldchen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets - Hausrat/GPK/
Wohnaccessoires/Geschenkartikel

Die flachengroRten Anbieter im Norder Stadtgebiet sind v.a. Depot (ZVB Innen-
stadt Norden), der Wreesmann-Sonderpostenmarkt, das Danische Bettenlager
sowie der Nonfood-Discounter Tedi. Im Umland sind ebenfalls ein Tedi-Markt
(Hauptzentrum Hage) sowie der VO-Markt (Streulage, Zone 2) zu nennen. Dar-
iber hinaus wird das Sortiment insbesondere als Randsortiment gefiihrt (u.a.
Real-SB-Warenhaus sowie C.E. Popken-Bau- und Gartenfachmarkt)

Die Umsatze fiir das Segment Hausrat/GPK/ Wohnaccessoires/Geschenkartikel im
Einzugsgebiet wurden wiederum auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennzif-
fern, der ermittelten Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wettbewerbssituati-
on standortgewichtet ermittelt.
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Der Brutto-Umsatz im Sortiment Hausrat/GPK/ Wohnaccessoires/Geschenkartikel
innerhalb des Einzugsgebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 10 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt fiir das Sortiment Hausrat/GPK/
Wohnaccessoires/Geschenkartikel betragt insgesamt rd. 1.900 € je gm Verkaufs-
flache.

Die sortimentsspezifische Zentralitat belduft sich im Einzugsgebiet aktuell auf
rd. 43 % und deutet auf erhohte Nachfrageabfliisse hin. In Bezug auf das Markt-
gebiet des Norder Einzelhandels weist die Zentralitat auf Entwicklungsspielraume
hin.

Bei dem Sortiment Hausrat/GPK/ Wohnaccessoires/Geschenkartikel werden auf
einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 5.100 gm innerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets brutto rd. 10 Mio. € Umsatz generiert.
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4.4.4 Haus- und Heimtextilien (inkl. Teppiche/Matratzen)

Den Ergebnissen der durch Dr. Lademann & Partner erfolgten Erhebung zufolge
wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens eine Verkaufsfliche im Seg-
ment Haus- und Heimtextilien (inkl. Teppiche und Matratzen) von

rd. 1.900 gm
vorgehalten.

Etwa die Halfte der Verkaufsflache entfallt auf die Betriebe im Stadtgebiet von
Norden.

Verkaufsflachen- und Umsatzstrukturstruktur des
Einzelhandels im Einzugsgebiet
Haus- und Heimtextilien Anza.hl der Verkgufsﬂéche Umﬁatz in
Betriebe* ingm Mio. €

ZVB Innenstadt Norden 2 170 0,4
Nebenzentrum Gewerbestral3e - 130 0,3
Streulage 2 675 1,4
Zone 1 (Norden) 4 975 2,1
Hauptzentrum Hage 2 680 1,4
ZVB Marienhafe - 65 0,1
ZVB Upgant-Schott - 90 0,1
Streulage 1 55 0,1
Zone 2 (Umland) 3 890 1,7
Einzugsgebiet gesamt 7 1.865 3,8
Quelle: Dr. Lademann & Partner. *nur Anzahl an Betrieben mit Hauptsortiment. Werte gerundet.

Tabelle 12: Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets - Haus- und
Heimtextilien

Die flichengrolRten Anbieter im Einzugsgebiet sind u.a. ein Ddnisches Bettenla-
ger im Norder Stadtgebiet (Streulage) sowie Gerken & Sohn Raumausstattung
(Hauptzentrum Hage). Dariiber hinaus wird das Sortiment vor allem als Randsor-
timent angeboten.

Die Umsatze fiir das Segment Haus- und Heimtextilien im Einzugsgebiet wurden
wiederum auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten
Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet
ermittelt.
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Der Brutto-Umsatz bei dem Sortiment Haus- und Heimtextilien innerhalb des
Einzugsgebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 4 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt fiir diese Sortimentsgruppe betragt
insgesamt rd. 2.000 € je gm Verkaufsflache.

Die sortimentsspezifische Zentralitat im Segment Haus- und Heimtextilien be-
l[duft sich im Einzugsgebiet aktuell auf rd. 17 % und deutet auf erhdhte Nachfra-
geabfliisse hin. In Bezug auf das Marktgebiet des Norder Einzelhandels weist die
Zentralitdt auf Entwicklungsspielraume hin.

Bei dem Sortiment Haus- und Heimtextilien betrdgt die Verkaufsflache insgesamt
rd. 1.900 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets; es werden brutto rd. 4
Mio. € Umsatz generiert.
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4.4.5 Tierbedarf

Den Ergebnissen der durch Dr. Lademann & Partner erfolgten Erhebung zufolge
wird mit Stand Februar 2017 im prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens eine
Verkaufsflache im Segment Tierbedarf von

rd. 2.400 gm
vorgehalten.

Etwa die Halfte der Verkaufsflache entfallt auf Angebote im Norder Stadtgebiet.

Verkaufsflachen- und Umsatzstrukturstruktur des
Einzelhandels im Einzugsgebiet
Tierbedarf Anza.hl der Verkgufsﬂéche Umsatz in
Betriebe* in gm Mio. €

ZVB Innenstadt Norden - 220 0,3
Nebenzentrum Gewerbestral3e - 70 0,1
Streulage 2 910 1,4
Zone 1 (Norden) 2 1.200 1,8
Hauptzentrum Hage 1 330 0,5
ZVB Marienhafe 1 65 0,1
ZVB Upgant-Schott - 100 0,1
Streulage 1 685 1,0
Zone 2 (Umland) 3 1.180 1,8
Einzugsgebiet gesamt 5 2.380 3,6
Quelle: Dr. Lademann & Partner. *nur Anzahl an Betrieben mit Hauptsortiment. Werte gerundet.

Tabelle 13: Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets - Tierbedarf

Die flachengrofRten und typgleichen Anbieter im Einzugsgebiet sind v.a. ein
Fressnapf und ein Kiebitzmarkt in den Streulagen der Stadt Norden. Im Umland
wird das Sortiment insbesondere in Landhandel-Betrieben angeboten.

Die Umsatze fiir das Segment Tierbedarf im Einzugsgebiet wurden wiederum auf
der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen
sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.
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Der Brutto-Umsatz im Sortiment Tierbedarf innerhalb des Einzugsgebiets belduft
sich auf insgesamt

rd. 4 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fiir das Sortiment Tierbedarf betragt
insgesamt rd. 1.500 € je gm Verkaufsflache.

Die Zentralitdt belauft sich im Einzugsgebiet aktuell auf rd. 16 % und deutet auf
erhdhte Nachfrageabfliisse hin. In Bezug auf das Marktgebiet des Norder Einzel-
handels weist die Zentralitat auf Entwicklungsspielraume hin.

Bei dem Sortiment Tierbedarf werden auf einer Verkaufsflache von insgesamt rd.
2.400 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets brutto rd. 4 Mio. € Umsatz
generiert.
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4.5  Analyse der stadtebaulichen Ausgangslage in den untersuch-
ten Standortlagen im Einzugsgebiet des Vorhabens

ZVB Innenstadt, Norden

Der faktische zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Norden befindet sich im
oOstlichen Stadtgebiet von Norden, jedoch zentral in der Kernstadt (rd. 2,7 km
Entfernung vom Vorhabenstandort). Dieser erstreckt sich entlang der Osterstra-
Re, Am Markt, der als Fullgangerzone gestalteten StralRe Neuer Weg und umfasst
ebenfalls das siidlich des Norder Tiefs gelegene Einkaufszentrum ,Norder Tor’ un-
weit der L 72. Es handelt sich dabei um den bedeutsamsten zentralen Versor-
gungsbereich mit dem grofiten stadtebaulich integrierten Geschaftsbereich der
Stadt. In diesem Bereich befinden sich Einzelhandelsnutzungen, Dienstleis-
tungsbetriebe, gastronomische sowie weitere frequenzerzeugende Nutzungen
(u.a. Rathaus). Zu den Magnetbetrieben gehoren die SB-Warenhduser real und
Kaufland, ein E-Center-Verbrauchermarkt sowie ein Aldi-Lebensmitteldiscounter,
die Drogeriemarkte Rossmann und Miiller sowie das Kaufhaus Ceka. Das Innen-
stadtzentrum ist - trotz vereinzelter kleinteiliger Leerstdnde - als stabil zu be-
werten. Von den vorhabenrelevanten Sortimenten geht zudem keine Zentrenpra-
gung aus.

Abbildung 14: Neuer Weg, ZVB Innenstadt Norden
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Nebenzentrum GewerbestraRe, Norden

Eine weitere Einkaufslage der Stadt Norden ist das faktische Nebenzentrum Ge-
werbestraRe. Dieses befindet sich in der nordwestlichen Kernstadt und dient als
erganzendes Versorgungszentrum fiir iberwiegend groRfldchige Handelsnutzun-
gen. Es umfasst den Bereich ostlich und westlich der GewerbestraRe zwischen
der Danziger StralRe im Norden und dem Westlinteler Weg im Siiden und befindet
sich rd. 4,9 km vom Vorhabenstandort entfernt.

Dort ist auch der Standort des zu verlagernden toom-Baumarkts. Dariiber hinaus
befinden sich dort u.a. das Mobelhaus Pfliiger, ein Expert-Elektrofachmarkt, das
Blumencenter Wiesmoor, ein Tedi-Nonfood-Discounter, die Lebensmitteldiscoun-
ter Aldi und Lidl, ein Combi-Verbrauchermarkt, einem Schuhpark Fascies, einem
Kik-Bekleidungsfachmarkt sowie einem Spielfachmarkt. Erganzt wird das Angebot
durch vereinzelte Dienstleistungsangebote sowie Gastronomie. Der Standort wird
somit durch nahversorgungsrelevante, zentrenrelevante sowie nicht-
zentrenrelevante Sortimente gepragt. Das Zentrum erfiillt somit seine Versor-
gungsfunktion und ist als stabil zu bewerten.

S 7 = o =

Abbildung 15: Nebenzentrum GewerbestraRe, Norden
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Hauptzentrum Hage

Im Norder Umland bildet das Hauptzentrum der Gemeinde Hage eine weitere
Einkaufslage im Einzugsgebiet des Vorhabens (Zone 2). Es befindet sich rd. 7 km
ostlich der Stadt Norden, an der L 6. Die Haupteinkaufslage befindet sich im
Bereich der HauptstraRe, Am Edenhof und Baantjebur. Hier befinden sich sowohl
kleinteilig strukturierte als auch grof3flichige Einzelhandelsbetriebe aller Be-
darfsbereiche, welche durch Dienstleistungsbhetriebe und vereinzelt Gastronomie
erganzt werden. Als vorhabenrelevanter Betrieb ist insbesondere der Hagebau-
markt zu nennen. Weitere Magnetbetriebe des Zentrums sind die Verbraucher-
markte E-Center und Combi, ein Aldi-Discounter, ein Tedi-Nonfood-Discounter
sowie ein Euronics-Elektrofachmarkt. Das Ortszentrum erfiillt somit seine grund-
zentrale Versorgungsfunktion und ist als stabil zu bewerten. Der Angebotshesatz
geht z.T. auch iber die raumordnerisch zugewiesene Versorgungsfunktion fiir die
eigene Gemeinde hinaus.

Abbildung 16: Hauptstralle, Hauptzentrum Hage
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ZVB Marienhafe

Eine weitere Einkaufslage im Umland bildet der ZVB Marienhafe. Dieses Ortszent-
rum befindet sich rd. 10 km siidostlich der Stadt Norden, unweit der B 72. Die
Haupteinkaufslage befindet sich im Bereich Am Markt/Rosenstralie. Hier befin-
den sich insbesondere kleinflachige inhabergefiihrte Einzelhandelsbetriebe sowie
erganzend vereinzelt grof¥flachige Filialisten. Diese werden durch Dienstleis-
tungsbetriebe sowie gastronomische Nutzungen erganzt. Wesentlicher vorhaben-
relevanter Anbieter ist ein toom-Baumarkt, welcher sich im siidlichen Bereich
des Ortszentrums befindet. Dort ist auRerdem ein Edeka-Verbrauchermarkt ansds-
sig. Das Ortszentrum erfiillt somit seine grundzentrale Versorgungsfunktion und
ist als stabil zu bewerten.

Abbildung 17: RosenstraRBe, ZVB Marienhafe

Der bedeutsamste zentrale Versorgungsbereich im Einzugsgebiet des Vorhabens
ist der faktische zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Norden. Die flachen-
groRten Anbieter der Segmente Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Gartenbedarf
sind - mit Ausnahme in den Zentren von Hage und Marienhafe - in den dezent-
ralen Lagen vorzufinden. Bei den dargestellten Einkaufslagen handelt es sich um
stabile Zentren, die ihren zugewiesenen Versorgungsfunktionen gerecht werden.
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4.6 Vorhaben- und Wirkungsprognose

4.6.1 Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei
Dimensionen zu beachten:

die raumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
die Hohe der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstand-
ort regelmdRig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang
an Nachfrage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Die Umsatzprognose fiir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer
Nachfrageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet
auf Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersu-
chungen. Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurde dabei auch die
Wettbewerbssituation im Raum beriicksichtigt.

Fiir das Vorhaben mit einer Verkaufsflache von rd. 9.000 gm ist davon auszuge-
hen, insgesamt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 5 % erreichen wird.
Der prospektiv hochste Marktanteil wird dabei mit rd. 32 % im Segment Bau-
und Heimwerkerbedarf erzielt. In der Zone 1 wird dieser bei rd. 46 %, in der Zo-
ne 2 bei rd. 24 % liegen. Im Segment Gartenbedarf wird der Marktanteil in der
Zone 1 rd. 43 % und in der Zone 2 rd. 22 % betragen (gesamt bei rd. 30 %).
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Maximale Marktanteile des Vorhabens im Einzugsgebiet
(nach Vorhabenrealisierung)*

Bau- und Heimwerkerbedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 8,8 13,7 22,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 4,0 3,2 7,3
Marktanteile 46% 24% 32%
Gartenbedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 4,4 6,9 11,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,9 1,5 3,4
Marktanteile 43% 22% 30%
ElektrogroRgerate, Lampen/Leuchten

Marktpotenzial (Mio. €) 52 8,2 13,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,6 0,5 1,1
Marktanteile 11% 6% 8%
Haus- und Heimtextilien

Marktpotenzial (Mio. €) 3,0 4,7 7,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,4 0,2 0,6
Marktanteile 14% 4% 8%
Mdébel (inkl. Kiichen)

Marktpotenzial (Mio. €) 7,9 12,3 20,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,2 0,2 0,4
Marktanteile 2% 1% 2%
Tierbedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 1,3 2,0 3,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3 0,1 0,4
Marktanteile 21% 7% 12%

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

Tabelle 14: Maximale Marktanteile des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets (nach Erweiterung) - nicht-

zentrenrelevante Sortimente
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Maximale Marktanteile des Vorhabens im Einzugsgebiet
(nach Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 66,9 104,5 171,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,2 0,1 0,3
Marktanteile 0,3% 0,1% 0,2%
Spielwaren, Hobbybedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 2,6 4,1 6,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,1 0,1 0,2
Marktanteile 4% 1% 2%
Sportbedarf, Camping

Marktpotenzial (Mio. €) 2,7 4,3 7,0
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,1 0,0 0,1
Marktanteile 4% 1% 2%
Blcher, Schreibwaren

Marktpotenzial (Mio. €) 3,8 6,0 9,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,1 0,0 0,1
Marktanteile 2% 1% 1%
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikel

Marktpotenzial (Mio. €) 2,1 3,2 5,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,4 0,2 0,6
Marktanteile 20% 6% 12%

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

Tabelle 15: Maximale Marktanteile des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets (nach Erweiterung) - nah-

versorgungs- und zentrenrelevante Sortimente

Unter Beriicksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 10 %, die raumlich nicht
genau zuzuordnen sind und aus der o.g. Potenzialreserve gespeist werden, er-
rechnet sich das Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird der einzel-
handelsrelevante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Fla-
chenproduktivitdt von rd. 1.500 € je gqm Verkaufsflache insgesamt im Bereich

von max. 13,5 bis 15,0 Mio. € liegen,

wovon mit max. 11,6 bis 13,5 Mio. € der Schwerpunkt auf das Hauptsortiment

Bau- und Heimwerkerbedarf entfallt.
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Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung)
- Obergrenzen -
Verkaufs- Flachen-
; u Umsatz
Branchenmix flache produk- A
X L in Mio. €
in gm** tivitat*

nicht-zentrenrelevante Sortimente max. 8.400 - 9.000 - von 11,6 bis 13,5
Bau- und Heimwerkerbedarf 5.200 1.550 8,1
Gartenbedarf 3.450 1.090 3,8

davon Warmhalle 900 1.600 1,4

davon Kalthalle 900 1.600 1,4

davon Uberdachte Freiflache 550 800 0,4

davon Freiflache 1.100 400 0,4
Elektrogro3geréte, Lampen/Leuchten 400 3.000 1,2
Haus- und Heimtextilien (inkl. Teppiche/Matratzen) 300 2.300 0,7
Mébel (inkl. Kiichen) 300 1.300 0,4
Tierbedarf 300 1.500 0,5
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente max. 600 - max. 1,5
Periodischer Bedarf 75 4.500 0,3
Spielwaren, Hobbybedarf 75 2.400 0,2
Sportbedarf, Camping 75 2.200 0,2
Biicher, Schreibwaren 75 1.500 0,1
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikel 300 2.300 0,7
Gesamt max. 9.000 - von 13,5 bis 15,0
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.
** Summenbildung der einzelnen Sortimente nicht mdglich, da Verkaufsflache auf max. 9.000 gm gedeckelt.

Tabelle 16: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur nach Vorhabenrealisierung - Obergrenzen

Bei dem Vorhaben handelt es sich allerdings um die Verlagerung und Erweite-
rung eines bereits in Norden ansdssigen Betriebs. Der bestehende Bau- und Gar-
tenfachmarkt hat mit seinen Umsadtzen seine Wirkung bereits in der Vergangen-
heit induziert.

Aktuell belduft sich der Marktanteil des toom-Markts im Einzugsgebiet insgesamt
auf rd. 2 %.
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Marktanteile des Vorhabens im Einzugsgebiet (status quo)*
Bau- und Heimwerkerbedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 8,8 13,7 22,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,3 1,9 4,2
Marktanteile 26% 14% 19%
Gartenbedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 4,4 6,9 11,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3 0,2 0,5
Marktanteile 6% 3% 4%
ElektrogroRgeréate, Lampen/Leuchten
Marktpotenzial (Mio. €) 5,2 8,1 13,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,4 0,3 0,7
Marktanteile 7% 4% 5%
Haus- und Heimtextilien (inkl. Teppiche)
Marktpotenzial (Mio. €) 3,0 4,7 7,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,1 0,0 0,1
Marktanteile 2% 1% 1%
Sportbedarf, Camping
Marktpotenzial (Mio. €) 2,7 4,3 7,0
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,0 0,0 0,0
Marktanteile 0,5% 0,2% 0,3%
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikel
Marktpotenzial (Mio. €) 2,1 3,2 5,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,1 0,0 0,1
Marktanteile 3% 1% 2%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 17: Marktanteile des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets (Status quo)
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Bezogen auf ein volles Geschadftsjahr stellt sich aktuell die Umsatzstruktur am
Standort wie folgt dar:

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Vorhabens (status-quo)
Verkaufs- Flachen-
: . Umsatz
Branchenmix flache produk- . .
. L in Mio. €
in gm tivitat*

nicht-zentrenrelevante Sortimente 3.700 1.630 6,0
Bau- und Heimwerkerbedarf 3.000 1.550 4,6

davon Baumarkt 2.355 1.800 4,2

davon Kalthalle 80 1.800 0,1

davon Freiflache 565 450 0,3
Gartenbedarf 400 1.360 0,5

davon Warmhalle 320 1.600 0,5

davon Freiflache 80 400 0,03
Elektrogro3 geréate, Lampen/Leuchten 260 3.000 0,8
Haus- und Heimtextilien (inkl. Teppiche/Matratzen) 40 2.200 0,1
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente 50 2.360 0,12
Sportbedarf, Camping 10 2.200 0,02
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikel 40 2.400 0,1
Gesamt 3.750 1.640 6,2
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/qm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 18: Umsatzstruktur des Vorhabens (Status quo)

Der maximale Umsatzzuwachs’ (inkl. Streuumsitzen) wird somit insgesamt etwa
im Bereich von 7,3 bis 8,8 Mio. € liegen. Dieser entfdllt insbesondere auf die
Segmente Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Gartenbedarf.

" Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung er-
zielten Zusatzumsdtze priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in
der Vergangenheit entfaltet hat.
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Maximaler Umsatzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung)
Verkaufs-
; . Umsatz
Branchenmix flache . .
. in Mio. €
in gm

nicht-zentrenrelevante Sortimente max. 4.700 - 5.300 von 5,6 bis 7,5
Bau- und Heimwerkerbedarf 2.200 3,4

davon Baumarkt 2.845 3,8

davon Kalthalle - 80 - 0,1

davon Freiflache - 565 - 0,3
Gartenbedarf 3.050 3,2

davon Warmhalle 580 0,9

davon Kalthalle 900 1,4

davon Uberdachte Freiflache 550 0,4

davon Freiflache 1.020 0,4
ElektrogroRgerate, Lampen/Leuchten 140 0,4
Haus- und Heimtextilien (inkl. Teppiche/Matratzen) 260 0,6
Maobel (inkl. Kiichen) 300 0,4
Tierbedarf 300 0,5
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente max. 550 max. 1,4
Periodischer Bedarf 75 0,3
Spielwaren, Hobbybedarf 75 0,2
Sportbedarf, Camping 65 0,1
Blicher, Schreibwaren 75 0,1
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikel 260 0,6
Gesamt max. 5.250 von 7,3 bis 8,8
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 19: Umsatzzuwachs des toom-Markts durch Vorhabenrealisierung
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Im worst-case (bei vollstandiger Ausschopfung der Verkaufsflachenobergrenzen)
zeigen die maximalen Marktanteilszuwdchse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

Maximaler Marktanteilszuwachs des Vorhabens im Einzugsgebiet
(durch Vorhabenrealisierung)*

Bau- und Heimwerkerbedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 8,8 13,7 22,5
Umsatzzuwachs (Mio. €) 1,7 1,4 3,1
Marktanteilzuwachs 19% 10% 14%
Gartenbedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 4,4 6,9 11,3
Umsatzzuwachs (Mio. €) 1,6 1,3 2,9
Marktanteilzuwachs 36% 19% 26%
ElektrogroRgerate, Lampen/Leuchten
Marktpotenzial (Mio. €) 5,2 8,2 13,4
Umsatzzuwachs (Mio. €) 0,2 0,2 0,4
Marktanteilzuwachs 4% 2% 3%
Haus- und Heimtextilien
Marktpotenzial (Mio. €) 3,0 4,7 7,7
Umsatzzuwachs (Mio. €) 0,4 0,2 0,5
Marktanteilzuwachs 12% 4% 7%
Mobel (inkl. Kiichen)
Marktpotenzial (Mio. €) 7,9 12,3 20,2
Umsatzzuwachs (Mio. €) 0,2 0,2 0,4
Marktanteilzuwachs 2% 1% 2%
Tierbedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 1,3 2,0 3.3
Umsatzzuwachs (Mio. €) 0,3 0,1 0,4
Marktanteilzuwachs 21% 7% 12%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 20: Maximaler Marktanteilszuwachs durch die Vorhabenrealisierung - nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente
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Maximaler Marktanteilszuwachs des Vorhabens im Einzugsgebiet
(durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 66,9 104,5 171,3
Umsatzzuwachs (Mio. €) 0,2 0,1 0,3
Marktanteilzuwachs 0,3% 0,1% 0,2%
Spielwaren, Hobbybedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 2,6 4,1 6,7
Umsatzzuwachs (Mio. €) 0,1 0,1 0,2
Marktanteilzuwachs 4% 1% 2%
Sportbedarf, Camping

Marktpotenzial (Mio. €) 2,7 4,3 7,0
Umsatzzuwachs (Mio. €) 0,1 0,0 0,1
Marktanteilzuwachs 3% 1% 2%
Blcher, Schreibwaren

Marktpotenzial (Mio. €) 3,8 6,0 9,8
Umsatzzuwachs (Mio. €) 0,1 0,0 0,1
Marktanteilzuwachs 2% 1% 1%
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikel

Marktpotenzial (Mio. €) 2,1 3,2 5,3
Umsatzzuwachs (Mio. €) 0,4 0,2 0,5
Marktanteilzuwachs 17% 6% 10%

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

Tabelle 21: Maximaler Marktanteilszuwachs durch die Vorhabenrealisierung - nahversorgungs- und -

zentrenrelevante Sortimente

Fiir das Planvorhaben von rd. 9.000 gm VKF ist von einem prospektiven Marktan-
teil innerhalb seines Einzugsgebiets von rd. 5 % auszugehen. Nach den Modell-
rechnungen ergibt sich daraus ein Umsatzpotenzial von max. rd. 13,5 bis 16,0
Mio. € (inkl. Streuumsatz). SchwerpunktmaRig entfallt dieser auf die Segmente

Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Gartenbedarf.
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4.6.2 Wirkungsprognose

4.6.2.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Umsatz des Vorhabens unter Beriicksichtigung der raumlichen Verteilung auf den
Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass
das Vorhaben bis zum Jahr 2019 voll versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandels-
umsatze (stationdrer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei
muss zundchst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus
der jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungs-
lagen (i.d.R. zentrale Versorgungsbereiche, Streulagen) prognostiziert werden.
Einen wichtigen Anhaltspunkt dafiir liefern die bisherige Verteilung der Umsatze,
die Typgleichheit bzw. Typdhnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum
Vorhabenstandort. Daneben ist zu beriicksichtigen, dass ein starker agglomerier-
ter Standort tendenziell weniger von einem Einzelhandelsvorhaben betroffen ist.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind fiir die Vorhabensortimente nicht direkt
am Marktanteil bzw. an dessen Zuwachs ableshar; vielmehr miissen fiir eine fun-
dierte Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum
Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2019) sowie
die Nachfragestrome beriicksichtigt werden:

Sowohl das Vorhaben als auch die bereits vorhandenen Betriebe werden von
einem Marktwachstum infolge der Bevilkerungsgewinne im Einzugsgebiet be-
troffen sein. Die Partizipation des Vorhabens wird dabei in der Hohe des
prospektiven Marktanteilszuwachses, die der bereits vorhandenen Betriebe in
der Hohe der derzeitigen Nachfragebindung beriicksichtigt. Dieser Effekt ist
zwar nicht vorhabeninduziert, erhoht allerdings die Kompensationsmaglich-
keiten des Einzelhandels und ist somit wirkungsmildernd zu beriicksichtigen.

Wirkungsmildernd schldgt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird,
bisherige Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet bzw. der Einzugsgebiets-
zonen zu reduzieren. Das heil’t, der mit den Kunden aus dem Einzugsgebiet
bzw. der eigenen Einzugsgebietszonen getdtigte Vorhabenumsatz muss nicht
vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu Gute gekommen sein. Vielmehr
lenkt das Vorhaben insbesondere aus der Zone 2 auch bisherige Nachfrageab-
fliisse auf sich um.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens und Standortalternativenpriifung
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Die in der Zone 1° des Einzugsgebiets vorhandenen Betriebe profitieren um-
gekehrt aber auch von Zufliissen aus den angrenzenden Bereichen. Von die-
sen Zufliissen kann das Vorhaben einen Teil auf sich umlenken, was sich wir-
kungsverscharfend auf die Betriebe innerhalb des Einzugsgebiets auswirkt.
Dieser Effekt wird wirkungsverscharfend bei den Sortimenten Bau- und
Heimwerkerbedarf sowie Elektrobedarf mit beriicksichtigt, da die Zentralitdt
in der Einzugsgebietszone 1 {iber 100 % liegt, d.h. die Nachfragezufliisse die
Nachfrageabfliisse deutlich iibersteigen.

Erst fiir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu
Lasten anderer bestehender Einzelhandelsbhetriebe umverteilt wird.

Die Wirkungen des Vorhabens in den Randsortimenten periodischer Bedarf, Elekt-
rogroRgerate/Lampen/Leuchten, Mobel, Spielwaren/Hobbybedarf, Sportbe-
darf/Camping sowie Biicher/Schreibwaren werden iiber die Nachfrageabschop-
fung im Einzugsgebiet, also iiber den Marktanteilszuwachs, abgebildet. Bei den
iibrigen Randsortimentsbereichen wurde hingegen eine vollstindige Wirkungs-
analyse durchgefiihrt. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer ge-
wisse Anteile ohnehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem
Marktanteilszuwachs von max. 3 %-Punkten bei diesen Randsortimenten ange-
nommen werden, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel im Einzugsgebiet kri-
tische GroRenordnungen bei weitem nicht erreichen. Dariliber hinaus ist darauf
hinzuweisen, dass die Angebote in diesem Sortimentsbereich bei Bau- und Gar-
tenfachmarkten v.a. einen erganzenden Charakter haben.

®In der Zone 1 liegt die Zentralitit im Sortiment Bau- und Heimwerkerbedarf bei ca. 169 %.
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4.6.2.2 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen - Bau- und
Heimwerkerbedarf (Do-it-yourself)

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen Mehrumsatz im
Segment Bau- und Heimwerkerbedarf von rd. 3,1 Mio. € p.a. erzielen (zzgl.
Streuumsdtze von 10 %).

Nach zusatzlicher Beriicksichtigung des Marktwachstums und der Nachfragestro-
me (+0,1 Mio. €), betrdgt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 3,2
Mio. €. Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Segment Bau- und Heim-
werkerbedarf im Einzugsgebiet gegeniiber, ergibt sich prospektiv eine Um-
satzumverteilung von

insgesamt rd. 13,8 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen wirken sich jedoch unterschiedlich stark auf
die untersuchten Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich wer-
den die Wirkungen innerhalb des Nahbereichs (Zone 1) hoher ausfallen als in der
Zone 2.

Aufgrund der raumlichen Ndahe und der Angebotsiiberschneidungen kann zudem
davon ausgegangen werden, dass die Angebote in der Zone 1 mit bis zu rd. 19 %
Umsatzriickgang am stdrksten von dem Vorhaben betroffen sein werden. Dies
betrifft insbesondere die Streulagen mit den Betrieben C.E. Popken, Siebels und
Hagebau-Holzfachmarkt. Hierbei ist v.a. auf die Umlenkung von bestehenden
Nachfragezufliissen hinzuweisen.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Zonen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverschar-
fungseffekte wurden jeweils separat ermittelt.
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den Prognosen von Dr. Lademann & Partner Werte von im Schnitt etwa 14 %.

Dabei sind die hochsten Auswirkungen mit maximal rd. 19 % prospektiv fiir den

relevanten Einzelhandel in Zone 1 (Norden) zu erwarten.
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Tabelle 22: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens - Bau- und Heimwerkerbedarf
Die Umsatzumverteilungswirkungen bei der Verlagerung und Erweiterung eines
toom-Baumarkts fiir das Sortiment Bau- und Heimwerkerbedarf erreichen nach
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4.6.2.3 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen - Gartenbedarf

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen Mehrumsatz im
Segment Gartenbedarf von rd. 2,9 Mio. € p.a. erzielen (zzgl. Streuumsdtze von
10 %).

Nach zusatzlicher Beriicksichtigung des Marktwachstums und der Nachfragestro-
me (-0,7 Mio. €), betrdgt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 2,2
Mio. €. Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Segment Gartenbedarf im
Einzugsgebiet gegeniiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamt rd. 12,1 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen wirken sich jedoch unterschiedlich stark auf
die untersuchten Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich wer-
den die Wirkungen innerhalb des Nahbereichs (Zone 1) hoher ausfallen als in der
Zone 2.

Aufgrund der rdaumlichen Nahe und der Angebotsiiberschneidungen kann zudem
davon ausgegangen werden, dass die Angebote in der Zone 1 mit bis zu rd. 15 %
Umsatzriickgang am stdrksten von dem Vorhaben betroffen sein werden. Dies
betrifft insbesondere die Streulagen mit den Betrieben C.E. Popken, Siebels und
Gartnerei Goldenstein sowie das Nebenzentrum GewerbestralBe (rd. 14 %) mit
dem Wiesmoor Blumencenter.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Zonen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverschar-
fungseffekte wurden jeweils separat ermittelt.
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toom-Baumarkts fiir das Sortiment Gartenbedarf erreichen nach den Prognosen
zelhandel in Zone 1 (Norden) zu erwarten.

Die Umsatzumverteilungswirkungen bei der Verlagerung und Erweiterung eines
von Dr. Lademann & Partner Werte von im Schnitt etwa 12 %.

Tabelle 23: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens - Gartenbedarf
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4.6.2.4 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen - Haus-
rat/GPK/ Wohnaccessoires/Geschenkartikel

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen Mehrumsatz im
Segment Hausrat/GPK/Wohnaccessoires/Geschenkartikel von rd. 0,5 Mio. € p.a.
erzielen (zzgl. Streuumsdtze von 10 %).

Nach zusatzlicher Beriicksichtigung des Marktwachstums und der Nachfragestro-
me (-0,2 Mio. €), betragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 0,3
Mio. €. Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Segment Haus-
rat/GPK/Wohn-accessoires/Geschenkartikel im Einzugsgebiet gegeniiber, ergibt
sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamt knapp 3,6 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen wirken sich jedoch unterschiedlich stark auf
die untersuchten Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich wer-
den die Wirkungen innerhalb des Nahbereichs (Zone 1) hoher ausfallen als in der
Zone 2.

Aufgrund der raumlichen Ndahe und der Angebotsiiberschneidungen kann zudem
davon ausgegangen werden, dass die Angebote in der Zone 1 mit bis zu rd. 4 %
Umsatzriickgang am stdrksten von dem Vorhaben betroffen sein werden. Dies
betrifft insbesondere die Innenstadt Nordens mit den Betrieben Depot, Real und
Kaufland.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen’
und Zonen innerhalb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und
Wirkungsverscharfungseffekte wurden jeweils separat ermittelt.

’ Die Umsatzriickgidnge in den Stadt- und Ortszentren liegt unterhalb von 0,1 Mio. € und sind
rechnerisch nicht nachweisbar. Insofern wurde ausschlieRlich auf die Bewertung der versor-
gungsstrukturellen Wirkungen je Zone abgestellt.
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Wirkungsprognose des Planvorhabensin Norden
Zone 1 Zone 2
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikel Gesamt Gesamt Gesamt
(Norden) (Umland)

Vorhabenumsatz zu Lasten Standortbereich

ol abg umsatz zu Laste Standortbereic 0.36 0.18 0.53
(unbereinigt)
abzgl. Wirkungsmilderung durch Marktwachstum zu i 000 - 000 - 0,00
Gunsten des Vorhabens
abzgl. Partizipation der vorhandenen Betriebe i 000 - 000 - 0,00
an Marktwachstum
abzgl. Kompe.hsatlonseffekte durch Umlenkung von 010 - 009 - 019
Nachfrageabfliissen
zzgl. Wirkungsverscharfung durch Umlenkung von _ ) _
Nachfragezuflissen
U teil I ter Vorhab t

mvgr _e| ungsrelevanter Vorhabenumsatz 0.26 0.08 0.34
(bereinigt)
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz

0, 0, 0,

des bestehenden Einzelhandels 3,9% 2,9% 3,6%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange <0,1 Mio. € sind rechnerisch nicht exakt nachw eisbar.

Tabelle 24: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens - Hausrat/GPK/ Wohnacces-
soires/Geschenkartikel

Die Umsatzumverteilungswirkungen bei Ausschopfung der Verkaufsflachenober-
grenze bei dem Segment Hausrat/GPK/Wohnaccessoires/Geschenkartikel errei-
chen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner Werte von im Schnitt
etwa 4 %. Dabei sind die hochsten Auswirkungen mit maximal rd. 4 % prospektiv
fiir den relevanten Einzelhandel in der Zone 1 (Norden) zu erwarten.
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4.6.2.5 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen - Haus- und
Heimtextilien (inkl. Teppiche/Matratzen)

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen Mehrumsatz im
Segment Haus- und Heimtextilien von rd. 0,5 Mio. € p.a. erzielen (zzgl. Streu-
umsatze von 10 %).

Nach zusatzlicher Beriicksichtigung des Marktwachstums und der Nachfragestro-
me (-0,3 Mio. €), betragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 0,2
Mio. €. Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Segment Haus- und Heim-
textilien im Einzugsgebiet gegeniiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumver-
teilung von

insgesamt knapp 5,5 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen wirken sich jedoch unterschiedlich stark auf
die untersuchten Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich wer-
den die Wirkungen innerhalb des Nahbereichs (Zone 1) hoher ausfallen als in der
Zone 2.

Aufgrund der rdaumlichen Ndhe und der Angebotsiiberschneidungen kann zudem
davon ausgegangen werden, dass die Angebote in der Zone 1 mit bis zu rd. 7 %
Umsatzriickgang am starksten von dem Vorhaben betroffen sein werden. Dies
betrifft insbesondere das Danische Bettenlager in der Streulage Nordens.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen™
und Zonen innerhalb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und
Wirkungsverscharfungseffekte wurden jeweils separat ermittelt.

 Die Umsatzriickgdnge in den Stadt- und Ortszentren liegt unterhalb von 0,1 Mio. € und sind
rechnerisch nicht nachweisbar. Insofern wurde ausschlieRlich auf die Bewertung der versor-
gungsstrukturellen Wirkungen je Zone abgestellt.
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Wirkungsprognose des Planvorhabens in Norden
Zone 1 Zone 2
Haus- und Heimtextilien Gesamt Gesamt Gesamt
(Norden) (Umland)
Vorhabgnymsatz zu Lasten Standortbereich 0.36 0,18 0.54
(unbereinigt)
abzgl. Wirkungsmilderung durch Marktwachstum zu 000 - 000 - 0,00
Gunsten des Vorhabens
abzgl. Partizipation der vorhandenen Betriebe _ 000 - 0,00 - 0,00
an Marktwachstum
abzgl. Kompe?satlonseffekte durch Umlenkung von 023 - 011 - 0,34
Nachfrageabflissen
zzgl. Wirkungsverscharfung durch Umlenkung von ) i )
Nachfragezufliissen
Umvgrtgllungsrelevanter Vorhabenumsatz 0.13 0,07 0,20
(bereinigt)
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz 0 0 0
des bestehenden Einzelhandels 6,6% 4,1% 5,5%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange <0,1 Mio. € sind rechnerisch nicht exakt nachw eisbar.

Tabelle 25: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens - Haus- und Heimtextilien

Die Umsatzumverteilungswirkungen bei Ausschopfung der Verkaufsflachenober-
grenze bei dem Segment Haus- und Heimtextilien erreichen nach den Prognosen
von Dr. Lademann & Partner Werte von im Schnitt etwa 6 %. Dabei sind die
hochsten Auswirkungen mit maximal rd. 7 % prospektiv fiir den relevanten Ein-
zelhandel in der Zone 1 (Norden) zu erwarten.
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4.6.2.6  Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen - Tierbedarf

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen Mehrumsatz im
Segment Tierbedarf von rd. 0,4 Mio. € p.a. erzielen (zzgl. Streuumsdtze von 10
%).

Nach zusatzlicher Beriicksichtigung des Marktwachstums und der Nachfragestro-
me (-0,3 Mio. €), betrdgt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 0,1
Mio. €. Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Segment Tierbedarf im
Einzugsgebiet gegeniiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamt knapp 3,6 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen wirken sich jedoch unterschiedlich stark auf
die untersuchten Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich wer-
den die Wirkungen innerhalb des Nahbereichs (Zone 1) hoher ausfallen als in der
Zone 2.

Aufgrund der rdaumlichen Nahe und der Angebotsiiberschneidungen kann zudem
davon ausgegangen werden, dass die Angebote in der Zone 1 mit bis zu rd. 6 %
Umsatzriickgang am stdrksten von dem Vorhaben betroffen sein werden. Dies
betrifft insbesondere den Fressnapf-Zoofachmarkt in der Streulage Nordens.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen™
und Zonen innerhalb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und
Wirkungsverscharfungseffekte wurden jeweils separat ermittelt.

" Die Umsatzriickgdnge in den Stadt- und Ortszentren liegt unterhalb von 0,1 Mio. € und sind
rechnerisch nicht nachweisbar. Insofern wurde ausschlieflich auf die Bewertung der versor-
gungsstrukturellen Wirkungen je Zone abgestellt.
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Wirkungsprognose des Planvorhabens in Norden
Zone 2

Tierbedarf Gesaiotn(?\ljrden) Gesamt Gesamt

(Umland)
Vorhab(.enlumsatz zu Lasten Standortbereich 0,27 0,14 0.41
(unbereinigt)
abzgl. Wirkungsmilderung durch Marktwachstum zu 000 - 000 - 0,00
Gunsten des Vorhabens
abzgl. Partizipation der vorhandenen Betriebe ) 000 - 000 - 0,00
an Marktwachstum
abzgl. Kompeflsatlonseffekte durch Umlenkung von 02 - 011 - 0,28
Nachfrageabfliissen
zzgl. Wirkungswverscharfung durch Umlenkung von ) ) _
Nachfragezufliissen
Umvgrtgllungsrelevanter Vorhabenumsatz 0.11 0,02 0.13
(bereinigt)
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz 0 0 0
des bestehenden Einzelhandels 6,0% 1,1% 3,6%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgénge <0,1 Mio. € sind rechnerisch nicht exakt nachw eisbar.

Tabelle 26: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens - Tierbedarf

Die Umsatzumverteilungswirkungen bei Ausschopfung der Verkaufsflachenober-
grenze bei dem Segment Tierbedarf erreichen nach den Prognosen von Dr. Lade-
mann & Partner Werte von im Schnitt etwa 4 %. Dabei sind die hochsten Auswir-
kungen mit maximal rd. 6 % prospektiv fiir den relevanten Einzelhandel in der
Zone 1 (Norden) zu erwarten.
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5 Raumordnerische und stadtebauliche Vertrag-
lichkeitsanalyse

5.1  Zur zentralortlichen Zuordnung

Das Kongruenzgebot, wonach ein Vorhaben nach Umfang und Zweckbestimmung
der jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss, zielt auf die Einfii-
gung in den Verflechtungsraum ab. Danach ist ein Vorhaben raumordnerisch zu-
ldssig, wenn sein Einzugsgebiet in etwa dem Verflechtungsraum entspricht, d.h.
nicht wesentlich {iber diesen hinausreicht und funktional der Aufgabe innerhalb
des zentralortlichen Gefliges entspricht.

Der Stadt Norden ist gemdl dem RROP Landkreis Aurich als Mittelzentrum aus-
gewiesen. Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt demnach als
Standort fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit periodischem und aperiodi-
schem Sortimentsschwerpunkt geeignet.

Das Einzugsgebiet umfasst neben der Stadt Norden (Zone 1) auch Bereiche der
angrenzenden Samtgemeinden Hage und Brookmerland sowie der Gemeinden
GrolRheide, Dornum und zu Teilen Krummhorn (Zone 2). Das Einzugsgebiet des
projektierten Bau- und Gartenmarkts umfasst ausschlieRlich Bereiche des im
RROP des Landkreises Aurich (Entwurf 2015) definierten mittelzentralen Ver-
flechtungsbereichs.

Das Vorhaben rekrutiert 50 % Umsatz aus dem eigenen Stadtgebiet. Ein weiterer
Umsatzanteil ist dem Verflechtungsbereich zuzuordnen (mind. 40 %). Es stam-
men lediglich 10 % des Umsatzes aus den sonstigen Orten (Streukundenumsatze;
zum Teil auch Kunden aus dem iibrigen Verflechtungsbereich, welcher nicht zum
Einzugsgebiet gezahlt wurde). Negative Auswirkungen auf das raumordnerische
Gleichgewicht sind bezogen auf die Grundzentren im Einzugsgebiet nicht zu er-
warten. Der 70-30 %-Regelvermutung zur Feststellung der Kompatibilitat mit
dem Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral wird damit entspro-
chen. Das Vorhaben generiert mindestens 90 % seines Umsatzes aus dem eige-
nen, raumordnerisch zugewiesenen Verflechtungsbereich.
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Nach dem LROP 2017 sind neue Einzelhandelsgrof3projekte nur innerhalb des
zentralen Siedlungsgebiets des jeweiligen zentralen Orts zuldssig (Konzentrati-
onsgebot). Diesem raumordnerischen Ziel liegt die Annahme zugrunde, dass die
standortliche Konzentration von Einzelhandel auf das sog. zentrale Siedlungsge-
biet zur Biindelung von Angeboten (i.S.v. Kopplungseinkdufen) und damit zur
Reduzierung des Wegeaufwands innerhalb eines zentralen Ortes fiihrt.

Der Vorhabenstandort liegt zwar innerhalb des Mittelzentrums Norden, jedoch
nicht im zentralen Siedlungsgebiet der Stadt. Dem Konzentrationsgebot wird
somit nicht entsprochen. Vor diesem Hintergrund wurde eine Standortalterna-
tivenabwagung mit anderen ggf. in Frage kommenden Priifarealen vorgenommen
(vgl. Kapitel 7). Die Abwdgung kam zum Ergebnis fiihrte, dass kein geeigneterer
Standort fiir das Vorhaben vorhanden resp. verfiighar ist. Auch ist zu bedenken,
dass es sich bei dem Vorhaben um ein iiberwiegend nicht-zentrenrelevantes Sor-
timent mit wesentlichen Flachenbedarfen handelt. Hierbei ist das Ziel der Ver-
kiirzung des Wegeaufwands (Verhinderung des iiberproportionalen Abflusses der
Nachfrage an andere zentrale Orte) sowie das Ziel des Erhalts der Versorgungs-
funktion von Norden insgesamt bedeutender, als eine fiir diesen Anbieter eine
Kernstadtlage. Zudem bedarf es aufgrund der flachenextensiven Sortimente einer
leistungsfahigen Verkehrsabwicklung, die am Vorhabenstandort besser gewdhr-
leistet werden kann, als bei einem Standort inmitten der Kernstadt von Norden.

Das Vorhaben wird dem Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral ge-
recht. Allerdings befindet sich der Vorhabenstandort nicht im zentralen Sied-
lungsgebiet des Mittelzentrums Norden. Eine besser geeignetere und verfiigbare
Standortalternative besteht allerdings nicht.
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5.2 Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versorgungbereiche
und die Versorgungsfunktion der zentralen Orte

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von zent-
ralen Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche sowie die ver-
brauchernahe Versorgung nicht mehr als unwesentlich beeintrachtigt werden
(Beeintrachtigungsverbot).

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrichtigung der zentralen Versorgungsbe-
reiche und der Versorgungsfunktion der zentralen Orte erfolgte im Kapitel zur
Wirkungsprognose. Es stellt sich die Frage, ob es {iber die im Rahmen der Wir-
kungsprognose ermittelten marktanalytischen Auswirkungen hinaus zu Beein-
trachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen kann. Im Kern geht es
um die Einschdtzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungseffekte fiir eine
grolRere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von Betriebs-
aufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung der Zentren droht, bzw.
die Versorgungsfunktion der zentralen Orte gefdhrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funkti-
onsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der konkreten Umstande
im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener Oberverwal-
tungsgerichte (vgl. u.a. OVG Miinster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Beschluss 1
BS 108/02, 06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert ab
einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf
den bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlielen sind (sog. Abwdgungs-
schwellenwert). Dieser Abwagungsschwellenwert ist fiir die zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Randsortimente des Vorhabens heranzuziehen (Periodischer
Bedarf; Spielwaren, Hobbybedarf; Sportbedarf, Camping; Biicher, Schreibwaren;
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikel).

Bei den hier geplanten ganz iiberwiegend nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten (Bau- und Heimwerkerbedarf; Gartenbedarf; Elektrogrof3gerdte, Lampen/
Leuchten; Haus- und Heimtextilien [inkl. Teppiche/Matratzen]; Mdbel [inkl. Kii-
chen]; Tierbedarf]) sind in besonderem Malle versorgungsstrukturelle Aspekte
einzubeziehen. So sind im Hinblick auf die nicht-zentrenrelevanten Sortimente
hohere Schwellenwerte anerkannt. Diese konnen etwa doppelt so hoch angesetzt
werden wie im Hinblick auf zentrenrelevante Sortimente in zentralen Versor-
gungsbereichen, namlich bei bis zu 20 % (vgl. u.a. Einzelhandelserlass Baden-
Wiirttemberg). Neben der Hohe der ermittelten Umsatzumverteilungen stellt zu-
dem die branchenspezifische Zentralitatskennziffer einer Stadt (und in Bezug auf
ihren Verflechtungsraum) und ihre Verdnderung in Folge der Vorhabenrealisie-
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rung als MaRstab fiir die angemessene Erfiillung der zugewiesenen zentralortli-
chen Funktion eine wichtige Kenngrdf3e dar.

Bau- und Heimwerkerbedarf (nicht-zentrenrelevantes Sortiment)

Das Vorhaben wird in seinem Hauptsortiment Bau- und Heimwerkerbedarf pros-
pektive Umsatzumverteilungsquoten von durchschnittlich 14 % innerhalb des
Einzugsgebiets ausldsen. Von dem Vorhaben betroffen sind v.a. die Anbieter, die
Bau- und Heimwerkerbedarf als Hauptsortiment fiihren.

Hinsichtlich der Wirkungen im Umland (Zone 2) liegen die rechnerischen Um-
satzriickgange bei rd. 10 %. Vorhabeninduzierte Betriebsaufgaben kénnen dem-
nach ausgeschlossen werden.

Die mittelzentrale Funktionswahrnehmung der Stadt Norden wird durch das Vor-
haben nicht gefdhrdet. Das raumordnerische Gefiige im Einzugsgebiet wird
dadurch ebenfalls nicht in Frage gestellt.

Auch wenn das Mittelzentrum im Sortiment Bau- und Heimwerkerbedarf iiber
eine hohe Zentralitat verfiigt, kann durch die Vorhabenrealisierung keine Ver-
schlechterung der Funktionsfahigkeit der zentralen Orte konstatiert werden. Die
Gutachter gehen davon aus, dass das Vorhaben v.a. bestehende Nachfragezufliis-
se auf sich umlenkt. Selbst wenn es zu Abschmelzungen in diesem Segment
kommen sollte, wird dadurch noch nicht die Versorgungsfunktion des Mittelzent-
rums in Frage gestellt. Wie dargestellt ist aufgrund der Ausrichtung der Grund-
zentren auf grundzentrale Angebote (v.a. periodischer Bedarf) keine Verschlech-
terung der eigenen Funktionsfahigkeit zu erwarten.

Gartenbedarf (nicht-zentrenrelevantes Sortiment)

Das Vorhaben wird in dem weiteren Hauptsortiment Gartenbedarf prospektive
Umsatzumverteilungsquoten von durchschnittlich 12 % innerhalb des Einzugsge-
biets auslosen. Von dem Vorhaben betroffen sind v.a. die Anbieter, die Garten-
bedarf als Hauptsortiment fiihren.

Hinsichtlich der Wirkungen im Umland (Zone 2) liegen die rechnerischen Um-
satzriickgange bei rd. 11 %. Vorhabeninduzierte Betriebsaufgaben kénnen dem-
nach ausgeschlossen werden.

Die mittelzentrale Funktionswahrnehmung der Stadt Norden wird durch das Vor-
haben nicht gefdhrdet. Das raumordnerische Gefiige im Einzugsgebiet wird
dadurch ebenfalls nicht in Frage gestellt.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens und Standortalternativenpriifung
Seite 69 | 94



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

Sonstige Randsortimente

Im Bereich der iibrigen Randsortimente (Hausrat/GPK, Haus- und Heimtextilien
und Tierbedarf) liegen die rechnerischen Umsatzriickgange im Bereich zwischen
rd. 4 % bis 6 %. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen daher in jedem
Falle ausgeschlossen werden. Damit ist auch fiir die Grundzentren eine Beein-
trachtigung auszuschlieRen. Diese {ibernehmen faktisch Grundversorgungsfunkti-
onen und sollen dies gemaR den Zielen der Raumordnung auch planerisch ausii-
ben, mit eindeutigem Schwerpunkt auf dem periodischen Bedarf. Das Vorhaben
wird die Grundzentren in der Ausiibung ihrer Grundversorgungsfunktion nicht
beeintrachtigen, da die Vorhabensortimente nicht dem periodischen Bedarf zu-
zuordnen sind und damit auch nicht im Wettbewerb mit den Betrieben in den
Grundzentren stehen. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger
Betriebe kann ausgeschlossen werden

Negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche kdnnen in jedem
Falle auch fiir die Nebensortimente ausgeschlossen werden. Ein Umschlagen der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in stdadtebaulich relevante Folgewirkungen
im Sinne einer Funktionsstorung der zentralen Versorgungsbereiche kann damit
ausgeschlossen werden.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stad-
tebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Beeintrachtigung der
Versorgungsfunktion der zentralen Orte sowie der zentralen Versorgungsbereiche
kann ausgeschlossen werden. Die mittelzentrale Funktionswahrnehmung der
Stadt Norden wird durch das Vorhaben nicht gefdahrdet. Sie wird durch die Absi-
cherung eines bereits heute in Norden ansdssigen Anbieters vielmehr insgesamt
gestdrkt. Das raumordnerische Geflige im Einzugsgebiet wird ebenfalls nicht in
Frage gestellt. Dem Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben somit gerecht.
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5.3  Zur stadtebaulichen Integration des Vorhabenstandorts

GemaR den landesplanerischen Vorgaben in Niedersachsen sind neue Einzelhan-
delsgroRprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten auch aulRerhalb
der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten
innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig, wenn die
Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 % der
Gesamtverkaufsflache und hochstens 800 gm betrdgt oder wenn sich aus einem
verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumvertrdglichkeit eines
grolReren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als raumord-
nungsvertraglich raumvertrdglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fiir das
innenstadtrelevante zentrenrelevante Randsortiment auf das gepriifte Einzelhan-
delsgroRprojekt beschrankt bleibt.

Der Vorhabenstandort befindet sich am siidostlichen Stadteingangsbereich von
Norden, im Ortsteil Nadorst, unmittelbar an der Bundesstralle B 72 und damit
aulRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen nicht-zentrenrelevanten Einzelhan-
delsbetrieb. Zentrenrelevante Randsortimente beziffern sich faktisch auf ledig-
lich max. 10 % der Gesamtverkaufsflache. Es kommen somit auch verkehrlich gut
erreichbare Standorte innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets von Norden in
Frage. Diese Anforderung erfiillt der Vorhabenstandort.

Die Bestimmungen im LROP sehen eine Begrenzung der Randsortimente auf
hochstens 800 gm Verkaufsflache vor. Dieser Wert wird bei dem Vorhaben erfiillt.
Die Neben- und Randsortimente sind dem Kernsortiment zudem deutlich unter-
geordnet (sowohl verkaufsflachenseitig aus auch umsatzseitig betrachtet) und
entfalten auch aufgrund der eingeschrankten Sortimentskompetenz keinen ei-
genstandigen Besuchsanlass. Die Neben- und Randsortimente stehen zudem in
einem inhaltlichen Zusammenhang zum Kernsortiment und zielen primdr auf
Mitnahmeeffekte ab.

Es handelt sich bei dem Vorhaben nicht um eine Neuansiedlung, sondern um die
Verlagerung und Erweiterung eines bereits in Norden ansdssigen Betriebs. Das
Vorhaben tragt mit seiner Sortimentsstruktur (mind. 90 %) nicht-
zentrenrelevante Sortimente) dazu bei die verbrauchernahe Versorgung fiir die
Einwohner im Einzugsgebiet zu sichern.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens und Standortalternativenpriifung
Seite 71 | 94



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

Der Vorhabenstandort liegt in Randlage zum Siedlungsschwerpunkt von Norden.
Aufgrund der Erreichbarkeit im modal split leistet er dennoch einen Betrag zur
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung im Raum. Die unmittelbare Ndhe
zu einer Bushaltestelle sichert die Anbindung an den OPNV. Eine gute Erreich-
barkeit im modal split ist damit bereits heute gegeben. Eine Zuordnung zu leis-
tungsfahigen StralRenverbindungen sowie eine funktionsgerechte Anbindung an
das offentliche Verkehrsnetz sind ebenfalls vorhanden.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen nicht-zentrenrelevanten Betrieb mit
einem zentrenrelevanten Randsortiment von < 10 % bzw. 800 gm Verkaufsflache.
Damit ist es ausnahmsweise an einem stdadtebaulich nicht-integrierten Standort
zuldssig.
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6 Weitere Kompatibilitatspriifungen

6.1  Zur Kompatibilitat mit dem Einzelhandelsentwicklungskonzept
der Stadt Norden

Das Einzelhandelsentwicklungskonzepts der Stadt Norden aus dem Jahr 2000
schildert lediglich allgemeine Aussagen zur Ausrichtung, Zielen und Strategien
des Einzelhandels. Konkrete Aussagen zu Steuerungsempfehlungen fehlen, wes-
halb dieses Konzept nur eingeschrankt beriicksichtigt werden kann. Zudem sind
wesentliche Rahmenbedingungen sowohl auf Angebots- als auch auf Nachfra-
geseite nicht mehr aktuell, sodass es nicht mehr anwendbar ist und einer Fort-
schreibung bedarf. Des Weiteren ist darauf zu verweisen, dass es auch nicht
mehr den aktuellen Anforderungen an ein Einzelhandelskonzept entspricht. Es
fehlen bspw. Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche sowie eine orts-
spezifische Sortimentsliste.

6.2  Zur Kompatibilitat mit den Vereinbarungen zur Einzelhandels-
kooperation Ost-Friesland

Im Rahmen des Verfahrens zur interkommunalen Abstimmung groRflachiger Ein-
zelhandelsvorhaben in der Region Ost-Friesland wurde ein fiinfstufiges Priif-
schema entwickelt, das dem Moderationsverfahren dient.

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

Das in Rede stehende Erweiterungs- und Verlagerungsvorhaben befindet sich in
der Stadt Norden. Das Vorhaben erwirtschaftet seinen Umsatz sowohl aus dem
eigenen Stadtgebiet (Zone 1, rd. 50 %), als auch aus dem {berortlichen Ein-
zugsgebiet (Zone 2, rd. 40 %). Zudem gehen die Gutachter in einer vorsichtigen
Betrachtung von einer Potenzialreserve von 10 % aus.

Die ErschlieBung des Vorhabenstandorts ist iiber die B 72 gewahrleistet. Auf-
grund der ,Randlage” im Siidosten der Stadt Norden in Kombination mit der ver-
kehrlichen Lage erstreckt sich die Ausstrahlkraft des Vorhabens v.a. auf die Stadt
Norden selbst sowie auf die Samtgemeinden Hage und Brookmerland sowie die
Gemeinden GrolRheide, Dornum und zu Teilen Krummhorn.
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Das 30-Minuten-Fahrgebiet fiir Betriebe mit mittelfristigem Bedarf umfasst dar-
tiber hinaus weitere, inshesondere siidliche, Bereiche. Eine vorhabeninduzierte
Ausweitung des Einzugsgebiets ist jedoch aufgrund der Wettbewerbssituation
nicht anzunehmen. Vielmehr wird das Erweiterungs- und Verlagerungsvorhaben
die Marktdurchdringung im Nah- und Erganzungseinzugsgebiet intensivieren.

Zusatzlich ist abzupriifen, ob eine Typgleichheit der geplanten Nutzungen mit
bestehenden Angeboten besteht und ob Anhaltspunkte fiir eine starkere Betrof-
fenheit bestehen.

Als ndchstgelegene typgleiche/-dhnliche Anbieter im Umland mit mehr als 400
gm Verkaufsflache sind zu nennen:

Hage Hauptzentrum: Hagebau-Bau- und Gartenfachmarkt
ZVB Marienhafe: toom-Bau- und Gartenfachmarkt
Marienhafe sonstige Lage: Blumenhof Brookmerland, Landhandel Nord-West

Sonstige Orte im Einzugsgebiet: Wilms-Baustoffhandel, Jungenkriiger-
Baubedarf, Schittenhelm-Gartencenter

Dariiber hinaus liegen einige Angebote vor, die nur in ihren Neben- oder Rand-
sortimenten Angebotsiiberschneidungen aufweisen. Im Lichte der Angebotssitu-
ation ist damit zu rechnen, dass die groRte Betroffenheit zwischen den Angebo-
ten in Norden (sonstige Lagen) und den Zentren von Hage und Marienhafe be-
stehen. Aufgrund zahlreicher iiberortlicher Einkaufsalternativen in den umlie-
genden Gemeinden werden die iiberschaubaren Zusatzumsdtze durch das Vorha-
ben auf ,breiten Schultern” umverteilt.

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

Nach der Definition der Lagekategorien der Einzelhandelskooperation Ost-
Friesland ist der Vorhabenstandort als nicht integrierter Standort zu bewerten.

Aufgrund der Dimensionierung und des Sortimentsschwerpunkts mit {iberwiegend
nicht-zentrenrelevanten Angeboten (gemdld Sortimentsliste der Einzelhandelsko-
operation Ost-Friesland) ist das Erweiterungsvorhaben insbesondere auf die Ab-
sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion fiir den Kongruenzraum aus-
gerichtet. Zugleich dient es der Abrundung der verbrauchernahen Versorgung in
Norden. Unter Verweis auf die o.g. Ausfiihrungen zum stddtebaulichen und
raumordnerischen Beeintrachtigungsverbot kann bei dem Vorhaben eine mehr als

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens und Standortalternativenpriifung
Seite 74 | 94



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

unwesentliche Beeintrachtigung ausgeschlossen werden. Die vorhabeninduzier-
ten Wirkungen werden sich damit insbesondere auf die Angebote in Norden
selbst beziehen.

Priifregel 3: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen bestehen aufgrund der
Erh6hung der warengruppenspezifischen Verkaufsflache?

Die Verkaufsflachendichten in den Hauptwarengruppe Bau- und Heimwerkerbe-
darf sowie Gartenbedarf betragen im Einzugsgebiet des Vorhabens aktuell rd.
310 gm je 1.000 Einwohner bzw. 260 gm je 1.000 Einwohner und fallen im kom-
munalen Vergleich mit anderen von Dr. Lademann & Partner untersuchten Mit-
telzentren durchschnittlich aus.

In der tiberschlagigen Betrachtung wird die Ausstattung mit Waren des Bau- und
Heimwerkerbedarfs im Jahr 2019 bei rd. 340 gm (+30 gm) und im Gartenbedarf
bei rd. 310 gm (+50 gm) und damit weiterhin im Bereich der Vergleichswerte
liegen.

Dabei ist darauf hinzuweisen, dass die quantitativ hohere Flachenausstattung
nicht mit einer hohen Qualitdt des Angebots gleichzusetzen ist. Bei dem Vorha-
ben handelt es sich um die Erweiterung und Verlagerung eines aktuell zu klein
dimensionierten toom-Bau- und Gartenfachmarkts. Die Erweiterung induziert
eine Aufwertung des Angebots fiir die verbrauchernahe Versorgung. Das Vorha-
ben ist zudem als bestandssichernde MaRnahme zu bewerten.

Durch das Erweiterungsvorhaben wird sich die Verkaufsflaiche im Einzugsgebiet
bei den beiden vorhabenrelevanten Hauptsortimenten Sortimenten insgesamt um
max. knapp 13 % auf knapp 44.300 gm erhéhen. Die Ausstattung wiirde um 77
gm je 1.000 Einwohner auf bis zu max. 650 gm je 1.000 Einwohner ansteigen.

Die Zentralitdt belduft sich im Einzugsgebiet im Sortiment Bau- und Heimwer-
kerbedarf aktuell auf 123 % sowie im Sortiment Gartenbedarf aktuell auf 84 %.
Unter Beachtung der vorhabeninduzierten Umsatzriickgange bis 2019 wird die
Zentralitdt im Sortiment Bau- und Heimwerkerbedarf auf 138 % sowie im Sorti-
ment Gartenbedarf auf 98 % ansteigen.

Mehr als unwesentliche Auswirkungen sind jedoch auch mit Verweis auf das Be-
eintrachtigungsverbot auf das leistungsfahige Angebot der Nachbarkommunen
auszuschliefen. Eine raumordnerische Schieflage kann somit ausgeschlossen
werden, so dass ein raumordnerisches Verfahren nicht erforderlich ist.
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Priifregel 4: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen gehen von einer mog-
lichen Steigerung der Attraktivitdt bestehender Einzelhandels-Agglomerationen
durch eine Neuansiedlung bzw. Erweiterung aus?

Die Priifregel findet Anwendung bei Einzelhandelsvorhaben in Einzelhandels-
Agglomerationen. Der Vorhabenstandort ist allerdings als solitdre Streulage zu
bezeichnen. Agglomerationseffekte liegen am Vorhabenstandort nicht vor.

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

Das Vorhaben soll in einem Mittelzentrum umgesetzt werden. Demnach sind
~groRere Baumarkte” > 1.000 gm VKF zuldssig.

Der mittelzentrale Versorgungsauftrag umfasst im nicht-zentrenrelevanten Bedarf
u.a. folgende mittelzentrumstypische Angebotsformen: groRerer Baumarkt,
Fachmadrkte fiir Bodenbeldage/Teppiche, Mobelhduser, Zoofachmarkte, Kaufhauser

Das Vorhaben wird der als mittelzentrentypischen Angebotsform eines groReren
Baumarkts dem zugewiesenen Versorgungsauftrag der Stadt Norden gerecht.

Die Erweiterung und Verlagerung des toom-Markts auf rd. 9.000 gm VKF lasst
sich mit den Priifkriterien der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland in Einklang
bringen. Nachbarkommunen sind durch das Vorhaben in Norden nur in unterge-
ordneten MaRen tangiert.
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7 Standortalternativenpriifung

Aufgrund des Vorhabenstandorts aulRerhalb einer integrierten Lage hat der Land-
kreis Aurich dem Vorhabentrager aufgegeben, eine Standortalternativenpriifung
hinsichtlich der Eignung verschiedener Standorte zur Ansiedlung eines Bau- und
Gartenmarkts mit rd. 9.000 gm Verkaufsfliche durchzufiihren. Dieser Aufforde-
rung soll im folgenden Rechnung getragen werden.

7.1 Vorbemerkungen zur Standortauswahl

Folgende Standorte wurden im Rahmen der Standortabwagung {iberpriift:

N km

Dr. Lademann & Partner e : 00204 08

Abbildung 18: Ubersicht der Priifstandorte
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Dr. Lademann & Partner wurde durch die Stadt Norden darauf hingewiesen, dass
zum Zeitpunkt der Beauftragung der gutachterlichen Untersuchung (Friihjahr
2017) lediglich einige wenige Standorte theoretisch fiir einen moglichen Bau-
und Gartenfachmarkt in Frage kommen. Diese sind:

Alternative 1 - Norden-Nadorst (Wunschstandort)
Alternative 2 - GewerbestraRRe, Norden (Altstandort)
Alternative 3 - Gewerbe- und Dienstleistungspark Leegemoor
Alternative 4 - ostlich der UmgehungsstraRe B 72
Alternative 5 - westlich der Umgehungsstralde B 72

0b sich die Standorte fiir eine Ansiedlung eines Bau- und Gartenfachmarkts eig-
nen, soll im Rahmen der folgenden Standortalternativenpriifung ausgelotet wer-
den. Im Ergebnis zeigt sich, welchen Eignungsgrad der von der Fa. Toom beab-
sichtigte Standort Nr. 1 in Norden-Nadorst besitzt.

7.2 Vorbemerkungen zu den Bewertungskriterien

Die Kriterien fiir eine Bewertung der Standortalternativen leiten sich aus den
spezifischen Standortvoraussetzungen fiir einen Bau- und Gartenfachmarkt ab.
Hierbei ist v.a. auf die Anforderungen moderner Markte hinzuweisen.

Die Bewertung der Standortalternativen wurde in Kriterien unterschieden, die
den Mikrostandort/Verkehr bzw.
das Grundstiick bzw.
die Vorgaben aus iibergeordneten Planwerken betreffen.

Dariiber hinaus spielten die Verfiigharkeit der jeweiligen Standortalternative und
die Wirtschaftlichkeit einer Projektentwicklung eine Rolle.

Zu verkehrlichen Aspekten:

Ein wichtiges Kriterium fiir Bau- und Gartenfachmarkte ist die Wahrnehmung
durch die Kunden von den bedeutsamen Hauptverkehrswegen. Daher ist eine
gute Einsehbarkeit Voraussetzung fiir den spdteren Erfolg des ansiedlungswil-
ligen Anbieters.
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Fiir ein Bau- und Gartenfachmarkt und den Erfolg des Geschaftsbetriebs ist es
entscheidend, wie stark die am Grundstiick vorbeifiihrende Verkehrsachse fre-
quentiert ist (Pkw-Frequenz). Fiir einen funktionierenden Zu- und Abfluss des
Kundenstroms auf die ebenerdige Stellplatzanlage ist weiterhin entschei-
dend, wie sich die Zufahrt und externe ErschlieBung des Grundstiicks dar-
stellt.

Hieraus resultiert fiir die Standortalternativenpriifung, dass als mal3gebliches
Ausschlusskriterium die Lage abseits von Bundesstralen zu bewerten ist.

Zum Charakter des Grundstiicks:

Das Format eines modernen Bau- und Gartenfachmarkts, wie beispielsweise
toom, hat aufgrund seiner Formatbesonderheiten einen hohen Fliachenbedarf;
gleichzeitig miissen diese Flichen sowie die Stellplatze - zum leichteren Ab-
transport der groRvolumigen Waren - ebenerdig angeordnet sein.

Aus den o.g. Punkten resultiert fiir eine angestrebte Verkaufsflache von rd.
9.000 gm eine im Vergleich zum Altstandort relativ grolRe bendtigte Grund-
stiicksflache von etwa 2 ha.

Standorte, die die Kriterien der Mindestgrundstiicksgroe und der Lage an einer
BundesstraRRe nicht erfiillen, sind somit von ihrer Eignung her grundsatzlich aus-
geschlossen.

7.3 Darstellung der Standortalternativen

Aufgrund der Lage des von der Firma toom bevorzugten Standorts in nicht sied-
lungsstrukturell integrierter Lage, an der B 72 im Siidosten der Stadt Norden soll
nun die Priifung von vier weiteren Standorten auf ihre Eignung zur Neuaufstel-
lung eines Bau- und Gartenfachmarkts mit rd. 9.000 gm Verkaufsflache durchge-
fiihrt werden.

Die Alternativstandorte sind allesamt in der Stadt Norden gelegen. Die fiir den
Vorzugsstandort der Firma toom in Norden geltenden Vorteile des Standorts in
Norden-Nadorst werden allesamt an den geeignetsten Standort iibertragen. Dies
ist Voraussetzung fiir eine unvoreingenommene Bewertungsweise.
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7.3.1 Alternative 1: Norden-Nadorst (Wunschstandort)

Das Grundstiick in Norden ladsst sich hinsichtlich der Kriterien Mikrostandort und
Grundstiick wie folgt bewerten:

fur die Einwohner und als Naturraum (i.S.e. klimatischen Ausgleichsfunktion) nicht
Zu erwarten.

1 Alternative 1 - Norden-Nadorst (Wunschstandort)
Bewertungskriterien Standortalternativen Zivéer_
’ Lage direkt an der B 72, welche als wichtigste Verkehrsachse der Stadt Norden gilt
MIV-Anbindung/ ) . ; ) o
Verkehrsfrequenz und eine Nord-Sud-Verbindung zwischen der Nordsee und der sudlich gelegenen B aF
210 (Sudbrookmerland) sowie der A 31 (Emden) darstellt
Entfernung zur BAB unmittelbar an der B 72; rd. 27 km bis zur A 31 +
oder B
Sichtanbindung/ Sehr gute Sichtanbindung aus beiden Richtungen fur durchfahrenden Verkehr an "
Visibilitat der B 72
. - Bushaltestelle "Nadorst, Hohe Vier" unmittelbar am Standort gelegen:
- Anbindung OPNV Buslinie 411 - Norden-Marienhafe +
S Das Grundstiick wird von Verkehrsinfrastrukturen, v.a. B 72 (Osten) sowie
E Bahngleisen und einem Solarpark im Westen flankiert.
g Eine Beeintrachtigung des direkten Umfelds (vereinzelte Wohnbebauung,
= landwirtschatftliche Nutzflachen) ist nicht zu erwarten, gleichwohl der
= . Standortbereich im Nahbereich kein Vorbild findet. Der Solitarstandort 16st keine
Agglomerationsumfeld/ .
Nutzungsstrukturen Verbundeffekte mit angrenzenden Angeboten aus. (6]
Wohnnutzungen (stdlich) sowie Gewerbenutzungen (Gewerbe- und
Dienstleistungspark Leegemoor, westlich der Bahngleise) liegen raumlich-funktional
abgesetzt. Der Charakter der Umgebung ist durch Verkehrsinfrastrukturen mit
hoher Verkehrsbelastung/Emissionen vorgepragt, hierdurch keine Beeintrachtigung
der angrenzenden Bereiche zu erwarten.
Lage im Stadtaebiet/ Lage im stddstlichen Stadtgebiet nahe der Ortseinfahrt; keine wesentlichen
Lage 2u 9 Siedlungsbereiche (vereinzelte Wohnbebauung grenzt stdlich an), 6stlich der B 72
'g . Wald sowie landlich strukturierte Bereiche. Der Standort ist als siedlungsstrukturell o
Siedlungsgebieten - . )
nicht-integriert zu beschreiben
GroRe ca. 2,3 ha +
nahezu rechteckig, nur westliche Seite aufgrund der Bahngleise leicht schrager
Zuschnitt und Topografie| Zuschnitt; ebenerdig; ausreichend flexible GroRe fiir Gebaude- und +
¥ Stellplatzanordnung.
3 N
i Erschl -
8 fsc |e[3“ung e U ErschlieBung nur tiber B 72 méglich; Fahrbahnausweitung wére nétig, um
c Abfahrt) fir Kunden und | . . L . o (6]
S : insbesondere das Abbiegen in Richtung stadteinwérts zu ermoglichen
5 Lieferverkehr
Nutzung des Grundstiicks derzeit als Ackerflache;
" wesentliche Interessenskonflikte sind aufgrund der geringen Bedeutung des Areals
Derzeitige Nutzung +

Tabelle 28: Bewertungsmatrix, Standortalternative 1 - I
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Das Grundstiick in Norden ldsst sich hinsichtlich der Kompatibilitdt mit den pla-
nerischen Konzepten und der Realisierbarkeit wie folgt bewerten:

Bewertungskriterien Standortalternativen zenv;er—
Regionalolan keine Aussage zum Standort im RROP 2015 (Entwurf), der Regionalplan weist
9 p jedoch bereits westlich angrenzend die Eignung fiir gewerbliche Nutzungen aus. ©
Das Vorhaben soll Gber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 205 V "Toom-
FNP/B-Plan Baumarkt Nadorst" (Sondergebiet mit Zweckbestimmung grof3 flachiger 0
o Einzelhandel) realisiert werden; keine Ausweisung der Flache im FNP
E Das Umfeld der Standortalternative wird nicht durch Einzelhandel gepragt. Es
E handelt sich somit um einen solitéren Standort des groRflachigen Einzelhandels;
o . . .
. em. kommunalem EHEK sollen sich Fachmarktstandorte jedoch in den
5 EHEK/ Einzelhandels- 9 u k . I. . ! X I
2 kooperafion Gewerbegebieten Westlintel sowie in Leegemoor positionieren; (]
g gem. Einzelhandelskooperation ist ein Moderationsverfahren notwendig (bei
S Baumarkten in Mittelzentren ab 5.000 gm VKF), generell wird ein Baumarkt jedoch
> . . .
als mittelzentren-typische Angebotsform definiert
konkurrierende
Planungsabsichten keine konkurrierenden Planungsabsichten; keine Konflikte erkennbar +
durch Stadt/ Eigentumer
Chancen der Eine Vorhabenrealisierung wiirde den Eingangsbereich nach Norden aufwerten und
Entwicklung fir Umfeld/ | den Verkehr aus dem Stadtgebiet halten; der Gefahr einer neuen 0
Impulswirkung Einzelhandelsagglomeration misste mit Ausschluss-B-Pléanen begegnet werden
3 Fur das Bauleitplanverfahren ist ein mittlerer Zeithorizont anzusetzen. Es ist davon
_;u Verfugbarkeit (Zeitlich) auszugehen, dass das Bauleitplanverfahren selbst innerhalb eines Jahres 0
g durchgefihrt werden kann.
E‘i Verfiigbarkeit (Kosten) Der Grgndstuckserwerb durfte sich im tiblichen Rahmen fur Bauerwartungsland fir o
4 gewerbliche Nutzungen bewegen.
Umsetzung: Bei dieser Standortalternative wiirden moderate Kosten fiir den Grundsttickserwerb,
Wirtschattlichkeit fir die Baureifmachung und den Ausbau der Zufahrt entstehen. Die Wirtschatftlichkeit +
Investor resp. Kosten fur| insgesamt ist u.E. fiir den Investor nicht tangiert; ein Aufstellungsbeschluss durch
Stadt den Rat der Stadt ist bereits getroffen

Einschéatzung der Dr. Lademann & Partner GmbH. Legende: + (gut), o (durchschnittlich), - (schlecht)

Tabelle 29: Bewertungsmatrix, Standortalternative 1 - II

Der Standort verfligt aus stdadtebaulicher Sicht insbesondere aufgrund der sied-
lungsstrukturell nicht-integrierten Lage iiber Schwichen. Uber alles stellt sich
die Eignung jedoch als iiberdurchschnittlich dar.
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7.3.2 Alternative 2: Norden - Gewerbestralde (Altstandort)

Das Grundstiick in Norden lasst sich hinsichtlich der Kriterien Mikrostandort und
Grundstiick wie folgt bewerten:

2 Alternative 2 - Norden, Gewerbestralle
Bewertungskriterien Standortalternativen Ziv;er—
Anbindung ausschlieBlich tber die Gewerbestral3e; Zufahrt Uber Westlinteler Weg
MIV-Anbindung/ sowie Norddeicher StralRe (L 72); L 72 fungiert als Teil der wichtigen innerortlichen o
Verkehrsfrequenz Nord-Sud-Verbindungsachse ErschlieRungsstrae deutlich geringer als
LandesstraBe frequentiert; zu Nachfragespitzen stark belastet
Entfernung zur BAB 2,3 km bis zur B 72 / 28 km bis zur A 31 o]
oder B
ichtanbi
\S/:gi;iallirt\;mdung/ nur von der Gewerbestral3e gegeben (Ausrichtung zur ErschlieBungsstra3e) -
=] X . Bushaltestellen "Parkstraf3e" (rd. 300 m) und "Konigsberger Strae" (rd. 450 m) in
E Anbindung OPNV fulaufiger Entfernung zum Standort, diese werden von der Buslinie 412 bedient o
%)
E Teil einer Fachmarktagglomeration an der Gewerbestrale (westlich der B
= 72/Norddeicher StraRe): Aldi, Lidl, Combi, Expert, Wiesmoor Blumencenter, Kik,
Agglomerationsumfeld/ Schuhpark, Charles Vogele, Spielfachmarkt, Tedi, Mobelhaus Pfitiger; 6stlich der L un,
Nutzungsstrukturen 72 angrenzend: Danisches Bettenlager, Zweirad Gade;
dartiber hinaus nordostlich Gewerbebetriebe;im Siiden grenzen Siedlungsgebiete
an
Lage im Stadtgebiet/ Lage im stadtisch- bzw. regionalbedeutsamen Erganzungsstandort; Lage in der
Lage zu nordlichen Kernstadt der Stadt Norden, Siedlungsgebiete befinden sich unmittiebar +
Siedlungsgebieten stdlich sowie oOstlich der L 72
GroRe ca. 1ha -
. kein rechteckiger Grundstiickszuschnitt, bereits heute hoher Ausnutzungsgrad,
Zuschnitt und Topografie . N (¢}
o ebenerdiges Grundstiick
3
E hlieR d
s ElseillE "ung (- wi erschwerte Zu- und Abfahrt auf das Grundsttick, lediglich von der teilweise stark
2 Abfahrt) fir Kunden und (]
[G) . ausgelasteten Gewerbestra3e
Lieferverkehr
Derzeitige Nutzung bereits heutige Nutzung durch einen toom-Baumarkt +

Tabelle 30: Bewertungsmatrix, Standortalternative 2 - I
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Das Grundstiick in Norden ldsst sich hinsichtlich der Kompatibilitdat mit den pla-
nerischen Konzepten und der Realisierbarkeit wie folgt bewerten:

Bewertungskriterien Standortalternativen tlienvger—
Regionalplan geman RROP 2015 (Entwurf) Lage im zentralen Siedlungsgebiet aF
Ausweisung liber den Bebauungsplan Nr. 23 als Gewerbe-/Sonder- bzw.
FNP/B-Plan Mischgebiet (toom-Standort als SO); Ausweisung im FNP Teilweise als +
Sonderbauflache (u.a. auch toom-Standort) bzw. gewerbliche Baufldche
o Das Umfeld der Standortalternative wird durch die groBmaRstabliche
§ Fachmarktagglomeration entlang der Gewerbestrae mit umfassenden Stellplatzen
< gepragt;
. gem. EHEK ist dieser Standort als einer der beiden vorgesehenen
o -
2 lI(E(IJ-IOEI;:aIE?nzeIhandeIs Fachmarktstandorte der Stadt Norden beschrieben; +
g P gem. Einzelhandelskooperation ist ein Moderationsverfahren notwendig (bei
g Baumarkten in Mittelzentren ab 5.000 gm VKF), generell wird ein Baumarkt jedoch
als mittelzentren-typische Angebotsform definiert. Die Kompatibilitat mit dem
REHEK ist wllstéandig gegeben, da dieses eine Arrondierung ausdriicklich vorsieht.
konkurrlerende aufgrund der bereits heutigen Nutzung durch einen toom-Baumarkt bestehen
Planungsabsichten L . . 0
. . derzeit keine alternativen Planungsabsichten
durch Stadt/ Eigentiimer
bereits heute zu geringe Grunstiicksflache, keine Entwicklungsmaglichkeiten am
Chancen der Standort, auf der nordlich angrenzenden Flache wurde kirzlich ein Aldi-
Entwicklung fir Umfeld/ | Lebensmitteldisocunter errichtet und somit die einzige Freiflache in der --
Impulswirkung Nachbarschaft belegt; bereits heute nicht ausreichendes Stellplatzangebot sowie
3 hohe Verkehrsbelastung der GewerbestraRe
X
]
g Verfugbarkeit (Zeitlich) Erweiterungsflachen sind jedoch am Standort nicht verfiigbar (o]
)
E Verfugbarkeit (Kosten) d.er Stanqlort ist bereits im Eigentum, Erweiterungsflachen sind jedoch am Standort o
14 nicht verfligbar
Umsetzung: Standort kommt aufgrund bereits beschriebener Grundstiickproblematik und nicht
Wirtschattlichkeit fir worhandenener Erweiterungsflachen nicht fiir eine Erweiterung des Objekts in
Investor resp. Kosten fur| Betracht; im Gewerbegebiet sind darliber hinaus keine alternativen Grundstiicke
Stadt vorhanden
Einschéatzung der Dr. Lademann & Partner GmbH. Legende: + (gut), o (durchschnittlich), - (schlecht)

Tabelle 31: Bewertungsmatrix, Standortalternative 2 - II

Der Standort verfiigt aus stadtebaulicher Sicht insbesondere aufgrund der Nahe
zu einem Einzelhandelsschwerpunkt und der Lage im zentralen Siedlungsgebiet
tiber Starken. Allerdings verfiigt der Standort {iber keinerlei Erweiterungsmog-
lichkeiten fiir den bestehenden toom-Markt bzw. liber sonstige Flachen, die ein
moderner toom-Markt bendtigen wiirde. Die Eignung ist u.E. daher nicht gege-
ben.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens und Standortalternativenpriifung
Seite 84 | 94



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

7.3.3 Alternative 3: Gewerbe- und Dienstleistungspark Leegemoor

Das Grundstiick in Norden lasst sich hinsichtlich der Kriterien Mikrostandort und
Grundstiick wie folgt bewerten:

gro3flachige Einzelhandelsnutzungen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

3 Alternative 3 - Gewerbe- und Dienstleistungspark Leegemoor
Bewertungskriterien Standortalternativen Zivger—
MIV-Anbindung/ Lage entlang der Stellmacherstrae sowie davon abzweigender Stichstra3en;
Verkehrsfre ugnz Anbindung Uber den Sudring oder alternativ Gber die nérdlich befindliche L 4 +
q (Wurzeldeicher StraRe) an die B 72
Entfernung zur BAB 700 m bis zur B 72 / 25 km bis zur A 31 +
oder B
\S;:;r:)tiz;?gndung/ Sichtanbindung nur innerhalb des Gewerbegebiets von der Stellmacherstral3e (6]
5 ) . Bushaltestelle "Stellmacherstra3e" am nérdlichen Rand des Gewerbegebiets
2 Anbindung OPNV (fuRlaufige Erreichbarkeit), diese wird von den Buslinien 417 und 418 bedient +
©
%]
g Der Gewerbe- und Dienstleistungspark wird v.a. durch groRmafstébige
s Gewerbebetriebe sowie Dienstleistungen (u.a. Kfz-Zulassungsstelle) genutzt;
Agglomerationsumfeld/ dartber gibt es u.a. mit dem Hagebau Holzfachmarkt sowie dem Siebels- ®
Nutzungsstrukturen Baustoffzentrum groR flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten; insgesamt befinden sich rd. 80 Firmen am Standort; dstlich befindet
sich ein Solarpark, stdlich und westlich grenzen landwirtschaftiche Nutzfldchen an
Lage im Stadtgebiet/ Lage im sudostlichen Stadtgebiet Nordens; keine direkt angrenzenden
Lage zu Siedlungsbereiche (nérdlich der L 4); der Standort ist als siedlungsstrukturell nicht- 0
Siedlungsgebieten integriert zu beschreiben
insgesamt rd. 60 ha; der Gewerbepark ist im Bestand flaichenmaRig belegt;
GroRe zusatzliche rd. 4,7 ha in weiterer Planungsphase westlich des bestehenden -
Gebiets
% Zuschnitt und Topografie| verschiedene Zuschnitte, ebenerdige Grundsticke 0
p)
17 ; _
2 ErSCh"eB_ung fet- s ErschlieRung der Grundstucke tber die Stellmacherstrae sowie der davon
S Abfahrt) fir Kunden und . . . ) 0
= . abzweigenden Stichstral3en im Gewerbegebiet
O] Lieferverkehr
. derzeitige Nutzung durch v.a. groBmaf stabige Gewerbebetriebe sowie teilweise
Derzeitige Nutzung +

Tabelle 32: Bewertungsmatrix, Standortalternative 3 - I
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Das Grundstiick in Norden ldsst sich hinsichtlich der Kompatibilitdt mit den pla-
nerischen Konzepten und der Realisierbarkeit wie folgt bewerten:

Bewertungskriterien Standortalternativen E}en"ée”
Regionalplan gemaR RROP 2015 (Entwurf) Lage im Vorranggebiet fiir industrielle Anlagen und o
Gewerbe
ENP/B-Plan Ausweisung als Gewerbegebiet Uber die Bebauungsplane Nr. 41 und Nr. 41A; o
keine SO-Ausweisungen; Ausweisung im FNP als Gewerbegebiet
o Das Umfeld der Standortalternative wird durch die groBmaf stablichen
5 Gewerbebetriebe sowie teilweise Fachmarkten mit nicht-zentrenrelevanten
r_:a Sortimenten gepréagt;
o A . ’
. gem. EHEK ist dieser Standort als einer der beiden vorgesehenen
E E:OEI;:aIE?;eIhandels Fachmarktstandorte der Stadt Norden beschrieben; +
S P gem. Einzelhandelskooperation ist ein Moderationsverfahren notwendig (bei
§ Baumarkten in Mittelzentren ab 5.000 gm VKF), generell wird ein Baumarkt jedoch
als mittelzentren-typische Angebotsform definiert. Die Kompatibilitat mit dem
REHEK ist wllstandig gegeben, da dieses eine Arrondierung ausdriicklich vorsieht.
konkurrierende Die Stadt Norden beabsichtigt die Entwicklung weiterer gewerblicher Nutzungen,
Planungsabsichten der Standort soll sich nicht zu einem Sondergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel -
durch Stadt/ Eigentimer| entwickeln (lediglich Bestandssicherung der bestehenden Betriebe)
es besteht die Gefahr des "Umkippens" des Gewerbegebiets in ein Sondergebiet
Chancen der " . . . . > . .
) " fur den groBflachigen Einzelhandel;eine Ansiedlung wiirde weitere verkehrliche
Entwicklung fir Umfeld/ > X " N . » E =
. Belastungen auslésen; ausreichend groRRere Grundstiicksflachen waren nur in
Impulswirkung h . .
zweiter Reihe verfugbar
3
—;U Fir das Bauleitplanverfahren ist ein mittlerer Zeithorizont anzusetzen.Es ist davon
2 Verfugbarkeit (Zeitlich) auszugehen, dass das Bauleitplanverfahren selbst innerhalb eines Jahres (o]
-% durchgefuhrt werden kénnte; Kompensationsflachen-Problematik
% . . der Kaufpreis pro Quadratmeter betrégt 7,50 Euro; die ErschlieRungskosten
[4] ’ y
e VLT LG (XS betragen 8,61 Euro bis 22,10 Euro je nach Lage (Preise nicht verhandelbar) +
Umsetzung: bei dieser Standortalternative wiirden Kosten fiir den Grundstiickserwerb,
Wirtschattlichkeit fir ErschlieBung und die Baureifmachung entstehen;
Investor resp. Kosten fur| aul3erdem sind Ausgleichsmanahmen fur Natur und Klima erforderlich; die 0
Stadt Wirtschaftlichkeit insgesamt ist u.E. fiir den Investor nicht tangiert
Einschatzung der Dr. Lademann & Partner GmbH. Legende: + (gut), o (durchschnittlich), - (schlecht)

Tabelle 33: Bewertungsmatrix, Standortalternative 3 - II

Der Standort verfiigt aus stadtebaulicher Sicht insbesondere aufgrund der Nahe
zu weiteren Einzelhandelsbetrieben sowie dem gewerblichen Umfeld iiber Star-
ken. Allerdings verfiigt der Standort iiber keine Flachen in einer GroRenordnung,
die ein moderner toom-Markt bendtigen wiirde, bzw. wenn dann nur in ,zweiter
Reihe”. Von der Stadt ist aulerdem gewiinscht, dass die verfiigharen Flachen fiir
gewerbliche Nutzungen freigehalten werden. Die Eignung ist u.E. daher nicht
gegeben.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens und Standortalternativenpriifung
Seite 86 | 94



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

7.3.4 Alternative 4: Norden, ostlich der Umgehungsstralie B 72

Das Grundstiick in Norden lasst sich hinsichtlich der Kriterien Mikrostandort und
Grundstiick wie folgt bewerten:

4 Alternative 4 - Norden, dstlich der Umgehungsstral3e B 72
Bewertungskriterien Standortalternativen :?:Jivger—
MIV-Anbindung/ .
L kt rt h t N B 72 r
e age direkt an der Ortsumgehungsstrae Nordens ( )
Entfernung zur BAB unmittelbar an der B 72; rd. 31 km bis zur A 31 +
oder B
- S!c_ht_a_nP L AL gute Sichtanbindung fiir durchfahrenden Verkehr an der B 72 ar
5 Visibilitat
2
g Anbindung OPNV keine Anbindung an den OPNV --
o
§ Agalomerationsumield/ keine weiteren Handelsnutzungen im Umfeld; Standort wird ausschlieBlich von
Ngtgzun . landwirtschatftlichen Nutzflachen sowie dartiber hinaus von Natur- und --
9 Landschaftsschutzgebieten umgeben
t:gz 'Zrz Stadtgebiet/ Lage im Ostliche Stadtgebiet, am norddstlichen Rand der Kernstadt Nordens;
'g X keine Siedlungsgebiete dstlich der B 72
Siedlungsgebieten
GroRe keine exakte Abgrenzung 0
. keine Aussage mdglich, da keine exakte Abgrenzung des Grundstucks
é Zuschnitt und Topografie vorgenommen wurde; ebenerdig °
g
E i;::g‘;zﬂnlgu(:;é::ﬂ d ErschlieBung nur tber B 72 méglich; Fahrbahnausweitung wére nétig, um
o . insbesondere das Abbiegen zu erméglichen ©
Lieferverkehr
Derzeitige Nutzung Nutzung der Grundstiicke derzeit als Ackerflachen 0

Tabelle 34: Bewertungsmatrix, Standortalternative 4 - I
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Das Grundstiick in Norden ldsst sich hinsichtlich der Kompatibilitdt mit den pla-
nerischen Konzepten und der Realisierbarkeit wie folgt bewerten:

Bewertungskriterien Standortalternativen Ejen"éer’
Lage im Vorbehaltgebiet fur Landwirtschaft aufgrund hohen Ertragspotentials sowie
FeslaElEy angrenzend an ein Vorranggebiet Natur und Landschaft (Natura 2000-Gebiet) sowie .
9 P Griunlandbewirtschaftung; dem Standortbereich kommen im Zusammenspiel mit
dem Standortumfeld damit besondere Klimafunktionen zu.
o FNP/B-Plan keine Ausweisung im FNP; keine B-Plane aufgestellt --
e
§ Im Umfeld der Standortalternative befinden sich keine Einzelhandelsbetriebe;
@ gem. EHEK sollen sich Fachmarktstandorte in den Gewerbegebieten Westlintel
S EHEK/ Einzelhandels- sowie in Leegemoor positionieren; _
| kooperation gem. Einzelhandelskooperation ist ein Moderationsverfahren notwendig (bei
g’ Baumarkten in Mittelzentren ab 5.000 gm VKF), generell wird ein Baumarkt jedoch
> als mittelzentren-typische Angebotsform definiert
konkurrierende Lage im AuBenbereich; der Standort besitzt eine wichtige Funktion fur die
Planungsabsichten Landwirtschaft/den Naturschutz und dient auRerdem als Bereich fiir --
durch Stadt/ Eigentimer| Ausgleichsflachen
Chancen der mit der Entwicklung dieser Flachen wiirden ertragsreiche Flachen der
Entwicklung fiir Umfeld/ | Landwirtschaft verloren gehen sowie Eingriffe in die Natur erfolgen, welche an dier --
Impulswirkung Stelle zu verhindern sind
3
X
_‘-f Verfugbarkeit (Zeitlich) keine Verfiigbarkeit --
[}
5
K Verfligbarkeit (Kosten) keine Verfligbarkeit --
14
Umsetzung:
Wirtschattlichkeit fir Standort steht aufgrund bereits beschriebener konkurrierender Planungen der Stadt
Investor resp. Kosten fiir | nicht zur Verfiigung o
Stadt
Einschéatzung der Dr. Lademann & Partner GmbH. Legende: + (gut), o (durchschnittlich), - (schlecht)

Tabelle 35: Bewertungsmatrix, Standortalternative 4 - II

Der Standort ist aufgrund der gravierenden Schwachen sowohl aus stadtebauli-
cher als auch aus naturrdumlicher Sicht sowie unter Verweis auf die siedlungs-
strukturell nicht integrierte Lage im AuRenbereich fiir eine Einzelhandelsnutzung
nicht geeignet.
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7.3.5 Alternative 5: Norden, westlich der Umgehungsstralle B 72

Das Grundstiick in Norden lasst sich hinsichtlich der Kriterien Mikrostandort und
Grundstiick wie folgt bewerten:

5 Alternative 5 - Norden, westlich der Umgehungsstrale B 72
Bewertungskriterien Standortalternativen S;vger—
{\/Aé\:l;':r?g;g:l?g;z Lage direkt an der Ortsumgehungsstrae Nordens (B 72) ar
Entfernung zur BAB unmittelbar an der B 72; rd. 31 km bis zur A 31 +
oder B
S!c.ht.a.nP — gute Sichtanbindung fiir durchfahrenden Verkehr an der B 72 o+
- Visibilitat
S
-r% Anbindung OPNV keine Anbindung an den OPNV --
7]
e
= Agalomerationsumfeld/ keine weiteren Handelsnutzungen im Umfeld; Standort wird ausschlieBlich von
= 99 landwirtschaftlichen Nutzflachen sowie dartiber hinaus von Wohnbebauung --
Nutzungsstrukturen
umgeben
Lage im Stadtgebiet/ Lage im Ostliche Stadtgebiet, am norddstlichen Rand der Kernstadt Nordens;
Lage zu - A . o R (0]
. . Siedlungsgebiete befinden sich stdlich und westlich angrenzend
Siedlungsgebieten
GroRe keine exakte Abgrenzung 0
o Zuschnitt und Topografie keine Aussage mdglich, da kglne exakte Abgrenzung des Grundstiicks o
S vorgenommen wurde; ebenerdig
§ Erschlie Zu- und
2 rschiie "ung (e U Erschlieung nur tber B 72 méglich; Fahrbahnausweitung wére nétig, um
0] Abfahrt) fir Kunden und | . ) . o]
. insbesondere das Abbiegen zu erméglichen
Lieferverkehr
Derzeitige Nutzung Nutzung der Grundstiicke derzeit als Ackerflachen (o]

Tabelle 36: Bewertungsmatrix, Standortalternative 5 - I
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Das Grundstiick in Norden ldsst sich hinsichtlich der Kompatibilitdt mit den pla-
nerischen Konzepten und der Realisierbarkeit wie folgt bewerten:

Bewertungskriterien Standortalternativen E;";e”
keine Aussage zum Standort im RROP 2015 (Entwurf), der Regionalplan weist
Regionalplan jedoch die unmittelbar westlich angrenzenden Bereiche als zentrales 0
Siedlungsgebiet aus.
=2 FNP/B-Plan keine Ausweisung im FNP; keine B-Pléne aufgestellt --
5
:_% Im Umfeld der Standortalternative befinden sich keine Einzelhandelsbetriebe;
D:- gem. EHEK sollen sich Fachmarktstandorte in den Gewerbegebieten Westlintel
2 EHEK/ Einzelhandels- sowie in Leegemoor positionieren; _
g kooperation gem. Einzelhandelskooperation ist ein Moderationsverfahren notwendig (bei
g Baumarkten in Mittelzentren ab 5.000 gm VKF), generell wird ein Baumarkt jedoch
als mittelzentren-typische Angebotsform definiert
konkurrierende ) . " . —_— .
K Die Stadt Norden sieht diesen Bereich fiir die Erweiterung der angrenzenden
Planungsabsichten Wohnbaugebiete an -
durch Stadt/ Eigentimer 9 ’
Chancen der mit der Entwicklung dieser Flachen wiirden der Stadt Norden wichtige potentielle
Entwicklung fir Umfeld/ | Entwicklungsflachen fiir Wohnnutzungen verloren gehen, die sich bereits heute an -
- Impulswirkung Siedlungsflachen anschmiegen
3
]
g Verfugbarkeit (Zeitlich) keine Verfugbarkeit -
)
K Verfiigbarkeit (Kosten) keine Verfligbarkeit -
o
Umsetzung:
Wirtschattlichkeit fur . o
: : : | Standort kommt aufgrund konkurrierender Planungen der Stadt nicht in Betracht -
Investor resp. Kosten fir
Stadt

Einschatzung der Dr. Lademann & Partner GmbH. Legende: + (gut), o (durchschnittlich), - (schlecht)

Tabelle 37: Bewertungsmatrix, Standortalternative 5 - II

Der Standort ist aufgrund der Schwachen insbesondere aus stadtebaulicher Sicht
sowie nicht geeignet. Es besteht die konkurrierende Planungsabsicht der Stadt,
die vorhandenen Flachen perspektivisch als Wohnbauflachen zu entwickeln.
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7.4 Zusammenfassende Bewertung im Standortvergleich

Die Firma toom plant die Verlagerung und Neuaufstellung eines Bau- und Garten-
fachmarkts mit insgesamt rd. 9.000 gm Verkaufsflache.

Aufgrund der Lage des von der Fa. toom bevorzugten Standorts in nicht sied-
lungsintegrierter Lage sollte nun die Priifung von drei weiteren Standortalterna-
tiven auf ihre Eignung zur Ansiedlung eines toom- Bau- und Gartenfachmarkts
durchgefiihrt werden. Dariiber hinaus wurde der Altstandort bzw. dessen Umfeld
beriicksichtigt.

Die zu priifenden Standorte waren:
Alternative 1 - Norden-Nadorst (Wunschstandort)
Alternative 2 - GewerbestraRRe, Norden (Altstandort)
Alternative 3 - Gewerbe- und Dienstleistungspark Leegemoor
Alternative 4 - ostlich der UmgehungsstraRe B 72
Alternative 5 - westlich der Umgehungsstralde B 72

Bei der Bewertung der Standortalternativen wurden grundstiicksbezogene Krite-
rien wie Mindest-GrundstiicksgroRe, Mindest-Verkaufsfliche, Stellplatzzahl
(ebenerdig), Grundstiickszufahrt und Anliefersituation uberpriift, des Weiteren
Aspekte zum Mikrostandort/Verkehr wie verkehrliche Erreichbarkeit, Einsehbar-
keit und OPNV-Erreichbarkeit. Besondere Relevanz kam zudem der Sichtung der
planerischen Rahmenwerke sowie der Abwdgung der Realisierbarkeit (Kosten,
Zeitrahmen, Chancen fiir die Stadtentwicklung) zu.

Insgesamt wurden vier Oberthemen mit verschiedenen Priifkriterien (s.0.) als
Bewertungsmalstab gewahlt. Die kumulierte Punktzahl der Kriterien ist das End-
ergebnis der Bewertung der Standortalternativen. Ein hoher Punktwert ist damit
als besonders geeigneter Standort, ein niedriger Wert relativ zu den Vergleichs-
standorten als ungeeignet anzusehen.
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Die Gegeniiberstellung der Standortalternativen 1 bis 5 zeigt dabei in der Ge-
samtschau folgendes Bild:

Vergleichende Bewertung der Standortalternativen
Al i -
Alternative 1 - " ternative 3 Alternative 4 - Alternative 5 -
N Alternative 2 - Gewerbe- und P, .
Bewertungskriterien Norden-Nadérst Norden, Gewerbestrae | Dienstleistungs-park Norden, 6stlich der Norden, westlich der
(Wunschstandort) ' 9sp Umgehungsstrale B 72 Umgehungsstrale B 72
Leegemoor
MIV-Anbindung/
+ + + + +
Verkehrsfrequenz
= Entfernung zur BAB oder B + [o] + + +
S n =
° Sichtanbindung/
g ar ar ar
§ Visibilitat ©
] -
g Anbindung OPNV + o +
= Agglomerationsumfeld/ ° i o
Nutzungsstrukturen
Lage im Stadtgebiet/
Lage zu Siedlungsgebieten o + 0 0
GroRe + - = (o] o
é Zuschnitt und Topografie + o] o o (o]
g ErschlieBung (Zu- und
s Abfahrt) fiir Kunden und o o] o o] o
[ Lieferverkehr
Derzeitige Nutzung + + + o [o]
o Regionalplan (o] + + (o}
E
g FNP/B-Plan o + o
o
5 EHEK/ o + +
3 -
o konkurrierende
S Planungsabsichten durch + o
Stadt/ Eigentiimer
Chancen der Entwicklung fir o
- Umfeld/ Impulswirkung
T
g Verfuigbarkeit (Zeitlich) o o o
2
s | Verfugbarkeit (Kosten) + ) +
]
K Umsetzung:
o Wirtschatftlichkeit fiir Investor + [}
resp. Kosten fiur Stadt
Punktzahl 20 4 8 -34 -18
Einschétzung der Dr. Lademann & Partner GmbH. Legende: ++ = 4 Punkte bis -- =-4 Punkte

Tabelle 38: Vergleichende Bewertung der Standortalternativen 1 bis 5

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass der priorisierte Wunschstandort mit
deutlichem Abstand zu den anderen Alternativen die beste Standortoption fiir
einen Bau- und Gartenfachmarkt darstellt. Dies gilt es bei der raumordnerischen
Bewertung zu beachten.
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8 Fazit

Fiir den Standort BundesstraRe (B 72) in der Stadt Norden ist die Verlagerung
und Erweiterung eines toom-Bau- und Gartenfachmarkt mit einer Verkaufsflache
von rd. 9.000 gm geplant.

In der Bewertung des Vorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO ist Folgendes festzu-
halten:

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum sind auf-
grund der leicht positiven Einwohnerentwicklung und des unterdurchschnittli-
chen Kaufkraftniveaus als neutral zu bewerten.

Bei dem Sortiment Bau- und Heimwerkerbedarf wird auf einer Verkaufsflache von
insgesamt rd. 21.100 gm innerhalb des Einzugsgebiets rd. 28 Mio. € Umsatz ge-
neriert. Bei dem Sortiment Gartenbedarf wird auf einer Verkaufsflache von insge-
samt rd. 18.000 gm innerhalb des Einzugsgebiets rd. 19 Mio. € Umsatz generiert.
Der Verkaufsflaichen- und Umsatzschwerpunkte befindet sich jeweils in den
Streulagen. Die Verkaufsflachenausstattungen in den weiteren gepriiften Sorti-
menten (Hausrat/GPK, Haus- und Heimtextilien sowie Tierbedarf) sind deutlich
geringer.

Das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2019 betrdagt etwa 76.000 Personen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis zur Marktwirk-
samkeit auf rd. 309 Mio. € steigen.

Nach den Modellrechnungen ergibt sich durch das Vorhaben ein maximales Um-
satzpotenzial von rd. 13,5 bis 15,0 Mio. €, davon entfallen max. rd. 8,1 Mio. €
auf das Sortiment Bau- und Heimwerkerbedarf sowie max. rd. 3,8 Mio. € auf das
Sortiment Gartenbedarf. Das entspricht einem maximalen Marktanteil im Ein-
zugsgebiet von insgesamt knapp 32 % bzw. 30 % (rd. 5 % fiir das Gesamtvorha-
ben).

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Verlagerung und Erweiterung des
toom-Bau- und Gartenfachmarkts in Norden erreichen nach den Prognosen von
Dr. Lademann & Partner im worst-case bei den nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortimenten, im Segment Bau- und Heimwerkerbedarf Werte von im Schnitt
etwa 14 % und im Segment Gartenbedarf Werte von rd. 12 %. Fiir die arrondie-
renden Randsortimente liegen die Wirkungen deutlich darunter.
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Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stad-
tebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der
zentralen Versorgungsbereiche und der Funktionsfahigkeit der zentralen Orte
konnen ausgeschlossen werden.

Das Vorhaben wird dem Kongruenz- und Integrationsgebot sowie dem Beein-
trachtigungsverbot gerecht.

Dem Konzentrationsgebot wird jedoch nicht entsprochen. Die Standortalterna-
tivenpriifung hat jedoch gezeigt, dass der Wunschstandort in Norden-Nadorst
den mit Abstand am besten geeignetsten Standort in der Stadt Norden darstellt.
Die weiteren gepriiften Alternativstandorte kommen aus verschiedenen Griinden
nicht in Betracht (u.a. Flachenverfiigbarkeit, Lage, stddtebauliche und natur-
raumliche Aspekte).

Hamburg, im Mai 2017/Juli 2017

gez. Sandra Emmerling gez. Sascha Denneng

Dr. Lademann & Partner GmbH
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