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1 Anlass der Aktualisierung und
Vorgehen

1.1  Ausgangssituation und Aufgabenstellung

Die Stadt Wiesmoor befindet sich im Siidosten des
Landkreises Aurich in Ostfriesland im Bundesland
Niedersachsen. Sie grenzt kreisintern an die Stadt
Aurich im Nordwesten und die Gemeinde
GroRefehn im Westen. Zudem besitzt sie im Osten
gemeinsame Grenzen mit der Gemeinde Friede-
burg (Landkreis Wittmund) sowie im Siiden mit der
Gemeinde Uplengen (Landkreis Leer). Die rund
13.000 Einwohner zdhlende Stadt profitiert als
Einzelhandelsstandort von einer vergleichsweise
groBen Entfernung zu den Mittelzentren Aurich,
Jever, Westerstede, Wittmund, sowie zum Ober-
zentrum Wilhelmshaven.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Land-
kreises Aurich sowie im Landesraumordnungspro-
gramm Niedersachsen wurde die Stadt Wiesmoor
lange Zeit als Grundzentrum eingestuft. Das im
Jahr 2007 vorgelegte Einzelhandelskonzept fiir die
Stadt Wiesmoor (vgl. Gesellschaft fiir Markt- und Ab-
satzforschung April 2007) belegte schon damals eine
fir ein Grundzentrum Uberdurchschnittliche Ein-
zelhandelsausstattung. So vereinten die Einzelhan-
delsgeschafte eine Gesamtverkaufsflache von ca.
54.000 m? und boten so eine Ausstattung von rund
4 m? Verkaufsfliche je 1.000 Einwohner. Damit
Ubernimmt der Einzelhandel der Stadt Wiesmoor
schon seit einigen Jahren eine Versorgungsfunkti-
on, die Uber die eines Grundzentrums hinausreicht.
Der Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalen
Raumordnungsprogramms des Landkreises Aurich
2015 tragt diesem Umstand Rechnung. Die Stadt
Wiesmoor kdnnte demnach kiinftig als Grundzent-
rum mit mittelzentraler Teilfunktion ,Einzelhandel”
eingestuft werden. Ihr wird somit auch eine einzel-
handelsbezogene Versorgungsfunktion fir be-
nachbarte Gemeinden zugeordnet. Diese Zuwei-
sung war in der Vergangenheit nicht unumstritten.
Die Nachbarkommunen befilirchteten, dass damit
mit der veranderten planerischen Einstufung die
Grundlage fiir weitere Ausbauplanungen des
Wiesmoorer Einzelhandels geschaffen werden
kdnnte.

In mehreren Terminen mit Stadtverwaltung und
Politik der Stadt Wiesmoor wurden seit dem Jahr
2012 die Vorgehensweise, (Zwischen-) Ergebnisse

und Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung
und -steuerung erodrtert. Zudem wurde die Stadt
bei Abstimmungsprozessen mit der Regionalpla-
nung, der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland
sowie bei Stellungnahmen zum neuen Raumord-
nungsprogramm unterstitzt. Teilfortschreibungen
des Einzelhandelskonzepts, wie beispielsweise eine
im Jahr 2014 durchgefiihrte Kundenwohnorterhe-
bung, wurden fir die regionalplanerische Einstu-
fung und Begriindung des Verflechtungsbereichs
herangezogen.

In einem engen Abstimmungsprozess mit den be-
troffenen Nachbarkommunen und dem Landkreis
Aurich wurde zudem vereinbart, dass im Zusam-
menhang mit der verdnderten Zuweisung

. die Stadt Wiesmoor keine weitere Starkung
ihrer grundzentralen Versorgungsfunktion
verfolgt, um die Nahversorgung in den Nach-
barkommunen nicht zu beeintrachtigen,

. auch in der Entwicklung der Einzelhandelsan-
gebote des mittel- und langfristigen Bedarfs
die Wettbewerbssituation fur Betriebe in den
Nachbarkommunen berticksichtigt wird.

Damit ergeben sich in einigen Einzelhandelsbran-
chen Ausbaumoglichkeiten, von denen auch die
Versorgungsqualitdt in den Nachbarkommunen
profitiert, da sie dann ndher angeboten werden als
in einem Mittelzentrum.

Mit der méglichen Zuordnung der mittelzentralen
Versorgungsfunktionen im Einzelhandel im Zuge
der Neuaufstellung des Regionalen Raumord-
nungsprogramms fur den Landkreis Aurich und der
Konkretisierung der einzelhandelsbezogenen Ent-
wicklungsabsichten in einem aktualisierten stadti-
schen Einzelhandelskonzept sollen nun die Grund-
lagen fiir die weitere Entwicklung und Steuerung
des Einzelhandels in der Stadt Wiesmoor verankert
werden. Beriicksichtigt in dem hier vorliegenden
Konzept werden neben den benannten Zielaussa-
gen die veranderten bundesrechtlichen, landespla-
nerischen und regionalplanerischen Vorgaben, u. a.
auch hinsichtlich des Begriffsinhalts sowie der
Abgrenzungsmethodik zentraler Versorgungsberei-
che, auf die in Kapitel 4 detailliert eingegangen
wird. Des Weiteren stehen die Ubergeordneten
Angebots- und Nachfragestrukturen des stationa-
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ren Einzelhandels unter dem Einfluss gesellschaftli-
cher Entwicklungen sowie der dynamischen Ent-
wicklung des E-Commerce, auch diese Entwicklun-
gen werden aufgegriffen. Das aktualisierte Einzel-
handelskonzept kann damit wieder als Grundlage
fiir eine Steuerung des Einzelhandels und alle pers-
pektivisch erforderlichen handelsbezogenen wie
bauleitplanerischen Entscheidungen herangezogen
werden.

Die vorliegende Aktualisierung des Einzelhandels-
konzepts ist vom Rat der Stadt Wiesmoor in der
offentlichen Sitzung vom 26.02.2018 beschlossen
worden.

1.2  Bearbeitungsverlauf und methodisches
Vorgehen

Ein erster Auftrag zur Aktualisierung des Einzel-
handelskonzepts wurde bereits im Jahr 2012 er-
teilt. Anlass war die Erweiterungsabsicht des Kauf-
hauses Behrends im Ortskern der Stadt Wiesmoor.
Wadhrend dieses Vorhaben auch im interkommuna-
len Austausch einvernehmlich bewertet wurde,
|6ste das zu diesem Zeitpunkt bekannte Bemiihen
der Stadt Wiesmoor um die Zuweisung der mittel-
zentralen Versorgungsfunktion im Einzelhandel
Diskussionen aus, die sich lUber den gesamten
Prozess der Aktualisierung des Landesraumord-
nungsprogramms Niedersachsen sowie der Neu-
aufstellung des Regionalen Raumordnungspro-
gramms flr den Landkreis Aurich hinzogen.

Die wesentlichen Schritte der Aktualisierung und
Abstimmung kdnnen der Abbildung 1 entnommen
werden.

Abbildung 1: Schritte der Aktualisierung und Abstimmung des Einzelhandelskonzepts seit 2012

Juli 2012: Beauftragung der Aktualisierung des EHK, Hintergrund:
Behrends-Erweiterung

November 2012:  Interkommunales Abstimmungsgesprach:
Klarung des Vorgehens

Oktober 2013: Konzeptentwurf, 1. Teil

November 2013:  Interkommunales Abstimmungsgesprach:
Zwischenergebnisse

Februar 2014: Interfraktionelles Gesprach

August 2014: Stellungnahme zum Verflechtungsbereich

Juli 2015: Interkommunales Abstimmungsgesprach

November 2015: Interfraktionelles Abstimmungsgesprach

Dezember 2015: Beauftragung der Aktualisierung des EHK

Januar 2016: Interfraktionelles Abstimmungsgesprach

Februar/Marz 2016: Interkommunales Abstimmungsgesprach

April 2017: Abstimmung mit Nachbarkomunen

Mai 2017: Beauftragung der Aktualisierung des EHK

Parallel:

- Fortfiihrung Behrends Erweiterung

- Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017
- Entwurf Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Aurich 2015

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
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Fiir das zwischenzeitlich vorliegende Datenmaterial
zum Wiesmoorer Einzelhandel ist von Bedeutung,
dass nach einer erstmaligen Bestandserfassung im
Jahr 2012 sowohl im Dezember 2015 als auch im
Mai 2017 Aktualisierungen des Einzelhandels- und
Komplementarnutzungsbestands im gesamten
Stadtgebiet der Stadt Wiesmoor durch Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH erfolgten. Das
methodische Vorgehen orientierte sich dabei an
folgenden Vorgaben:

Als Einzelhandelsbetriebe begriffen werden i. d. R.
solche Betriebe, die ihren Warenverkauf in erster
Linie an den privaten Endverbraucher richten.
Hierzu zahlen u. a. Kauf- und Warenhauser, Ver-
brauchermarkte, Fachmarkte, Fachgeschafte und
Factory-Outlets. In Abgrenzung dazu werden bspw.
Schuh- und Schlisseldienste, Frisére und Kosme-
tikstudios mit Verkaufsregalen oder Tintenshops
(Auffillstationen fir Druckerpatronen) nicht als
Einzelhandelsbetriebe erfasst, da deren Umsatz-
schwerpunkt im Service liegt und i. d. R. nur gerin-
ge Einzelhandelsanteile zu verzeichnen sind.

Von allen Einzelhandelsbetrieben wurden Name,
Adresse, Warengruppe und Verkaufsfliche erho-
ben. Die Verkaufsflaiche wurde mittels elektroni-
scher Messgerate aufgezeichnet, wobei eine detail-
lierte Aufgliederung nach neun Warengruppen und
rund 60 Sortimenten (vgl. Tabelle 1) erfolgte. Im
Hinblick auf die Rechtsprechung (vgl. Urteil vom
29.01.2009 — BVerwG 4 C 16.07 — BVerwG 133, 98
Rn. 13 m. w. N.) ist eine solche Feindifferenzierung
in der Bestandserfassung erforderlich. Beispiels-
weise kann auf diese Weise sichergestellt werden,
dass alle relevanten Randsortimente eines Betriebs
erfasst werden, die ergdnzend zu den Kernsorti-
menten zentrenpragende Funktionen Gbernehmen
kénnen.

Als Verkaufsflache wird die fiir Kunden und Besu-
cher zugéngliche Flache definiert (gemal Urteilen
vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 und OVG
NRW AZ 7 B 1767/08 vom 06. Februar 2009), die
der verkaufsorientierten Warenprasentation oder
dem Kundenlauf dient, einschlieRlich aller Bedie-
nungsabteilungen, jedoch ohne die fiir Kunden
nicht begehbaren Nebenflachen (z. B. Lagerrdume,
Vorbereitungs- und Zubereitungsraume, Burofla-
chen, Produktionsflachen). Dem Kunden zugangli-

che Flachen fiur die Pfandriicknahme sind gemaR
Rechtsprechung ebenfalls der Verkaufsflache zuzu-
rechnen. Schaufensterflachen, Umkleiden, Kassen-
zonen, Vorkassenzonen sowie Eingangsbereiche
zahlen ebenfalls zur Verkaufsflache eines Einzel-
handelsbetriebs.

Bei den meisten textlichen, tabellarischen und
kartografischen Darstellungen des Einzelhandels-
bestands im Rahmen der Berichtslegung werden
diese Sortimente in den nachfolgend genannten
neun Warengruppen zusammengefasst:

. Nahrungs- und Genussmittel

. Gesundheit, Kérperpflege

. Blumen, Zoobedarf

- Blicher, Schreibwaren, Biro

. Bekleidung, Schuhe, Schmuck

. Sport, Freizeit, Spiel

. Elektrowaren

. Mobel, Einrichtung

- Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor

Tabelle 1 listet Sortimente und ihre Zuordnung zu
Ubergeordneten Warengruppen und Bedarfsspar-
ten auf.

In Ergdnzung der Betriebe des Einzelhandels und
Ladenhandwerks nehmen publikumsorientierte
Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen und eine
Reihe weiterer Nutzungen Einfluss auf die Attrakti-
vitdt eines Standorts und seine Zentralitat. Sie sind
daher auch bei der Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche von Bedeutung und wurden im
Rahmen der Bestandsaufnahme innerhalb der
wesentlichen  siedlungsstrukturell  integrierten
Einzelhandelslagen aufgenommen, jedoch nicht
weitergehend analysiert und damit ausschliefRlich
im Hinblick auf die Erfullung ihrer Komplementar-
funktionen zum Einzelhandel bewertet.

Fir diese Komplementarnutzungen wurden soweit
erkenntlich Name, Adresse und Branche vermerkt,
wobei eine Zuordnung zu folgenden vier Ober-
gruppen erfolgte:

. Gastronomie und Hotellerie
. Dienstleistungen

. Kultur, Freizeit, Bildung

. Gesundheit
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Insgesamt wurden alle fir Kunden sichtbaren
Komplementarnutzungen erfasst, auch solche in
Obergeschossen.

Neben Komplementdrnutzungen, die sich meist
forderlich auf die Attraktivitdt und Frequentierung
von Einzelhandelslagen auswirken, wurden im
Rahmen der Vor-Ort-Recherchen in den ausge-
wahlten Einzelhandelslagen auch Vergniligungsstat-
ten und Leerstande aufgenommen. Diese beein-
trachtigen oft die Standortqualitdt und sind als
Indikatoren ricklaufiger Versorgungsbedeutung zu
werten. Da die Einzelhandelsthematik im Vorder-
grund der Bearbeitung stand, wurde auf die Ermitt-
lung der Nutzflichen von Komplementarnutzun-
gen, Vergniigungsstdtten und Leerstanden verzich-
tet.
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Tabelle 1: Sortimente, Warengruppe und Bedarfe

=

Fristigkeit Warengruppe

Sortimente

Fristigkeit

Warengruppe

Sortimente

Nahrungs- und
Genussmittel

Uberwiegend
kurzfristiger

Lebensmittel

Getranke, Spirituosen, Tabak

Backwaren

Fleisch, Fleischwaren
Lebensmittelspezialanbieter Reformwaren
Kérperpflege

Parfiimerie/Kosmetik

Kleinteilige Camping- und Sportgerate (inkl. Reit-
Jagd- und Angelartikel)

Musikalien

Sonstige

Bedarf ‘ Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel
szsundhelt, pharmazeutische Artikel
Korperpflege
Sanitatswaren/Orthopadie
Optik
Horgerate
Blumen, Blumen
Zoobedarf Zoobedarf, Tiernahrung
Zeitschriften, Zeitungen
Bicher, S,Fhrelb_ Papier-, Biro-, Schreibwaren, Blroartikel
waren, Buro
Biicher
Damenbekleidung
Herrenbekleidung
. Kinderbekleidung
Uberwiegend Bekleidung
mittelfristiger Schuhe, Schmuck Schuhe/Lederwaren/Taschen/Koffer
Bedarf

Sport, Freizeit,
Spiel

Sportbekleidung, Sportschuhe
Uhren, Schmuck
Sonstige

GrofRteilige Camping- und Sportgeréate

Fahrrader und Zubehor (inkl. E-Bikes und Pedelecs)

Freizeit, Spielwaren (z. B. Bastelartikel, Miinzen/
Briefmarken, Handarbeitswaren, Modellbau)

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
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Uberwiegend
langfristiger
Bedarf

Elektrowaren

Moébel, Einrichtung

Bau-, Gartenbedarf
und Autozubehor

ElektrogroRgerate
Elektrokleingerdte

Leuchten

Unterhaltungselektronik

Bild- und Tontrager

Computer und Zubehor

Telefone

Foto

Hausrat

Glas, Porzellan, Keramik
Wohnaccessoires, Geschenkartikel
Haus- und Heimtextilien
Bettwaren, Matratzen

Teppiche

Mobel (ohne Kiichen)

Kichen

Kunst/Antiquitaten, Bilder(-rahmen)
Bau- und Heimwerkerbedarf
Tapeten, Bodenbelage, Teppichboden
Gartenbedarf

Autozubehor

Kaminéfen und Zubehor

Sicht- und Sonnenschutz

Sonstige
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2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

2.1  Rechtliche Vorgaben

2.1.1 Bauplanungsrecht

Auf bundesrechtlicher Ebene {ibernehmen das
BauGB und die BauNVO in Verbindung mit dem
BauGB eine Steuerungsfunktion bei der kommuna-
len Standortwahl fiir Einzelhandelsbetriebe.

Die §§ 2 bis 9 BauNVO regeln bei einer entspre-
chenden Gebietsausweisung per Bebauungsplan die
regelmaRige und ausnahmsweise Zuldssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben.

Fur groRflichige Einzelhandelsbetriebe ab 800 m?
Verkaufsflache bzw. 1.200 m? Geschossflache wird
durch den §11 BauNVO eine spezielle Regelung
formuliert. Diese sind nur in Kerngebieten (§7
BauNVO) oder in spezifisch ausgewiesenen Sonder-
gebieten gem. § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig.

Die Notwendigkeit eines Einzelhandelskonzepts im
Sinne der spéateren bauleitplanerischen Umsetzung
(= stadtebauliches Konzept i. S. v. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB) ist in verschiedenen Urteilen des OVG
Miinster nochmals hervorgehoben worden: Denn
»erst solche konzeptionellen Festlegungen, die dann
gem. §1 Abs.6 Nr.11 BauGB n. F. (friher: §1
Abs. 5 Satz 2 Nr. 10 BauGB) auch bei der weiteren
Aufstellung der Bauleitpldne zu bericksichtigen
sind, lassen in aller Regel die Feststellung zu, ob das
Angebot bestimmter Warensortimente an bestimm-
ten Standorten in das stadtebauliche Ordnungssys-
tem der jeweiligen Gemeinde funktionsgerecht
eingebunden ist.”

Die Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts fur die Stadt Wiesmoor empfiehlt sich
somit bereits aus den Vorgaben auf Bundesebene.

2.1.2 Landesrecht Niedersachsen

Das niedersdchsische Kabinett hat am 24. Januar
2017 die Anderung der Verordnung ber das Lan-
des-Raumordnungsprogramm Niedersachsen
(LROP-VO) beschlossen. Die gednderte Verordnung
ist am 17. Februar 2017 nach ihrer Veroffentlichung
im Niedersachsischen Gesetz- und Verordnungs-
blatt (Nds. GVBI. vom 16. Februar 2017, S. 26) in
Kraft getreten. Zuletzt erfolgte eine Neubekannt-

machung der Verordnung am 6. Oktober 2017 in
der Fassung vom 26. September 2017. Das LROP
enthalt unter Kapitel 2.3 ,Entwicklung der Versor-
gungsstrukturen des Einzelhandels” in den Ziffern
01 bis 10 Ziele und Grundsatze zur Steuerung des
groRflachigen Einzelhandels in Niedersachsen. In
Ziffer 01 wird zunachst der raumordnerische Grund-
satz der Herstellung gleichwertiger Lebensverhalt-
nisse aufgegriffen, dessen Umsetzung durch die
Bereitstellung adaquater Angebote des Einzelhan-
dels in allen Teilrdumen des Landes Niedersachsen
unterstiitzt werden soll. Darliber hinaus werden
folgende Regelungen getroffen:

02 Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zulas-
sig, sofern sie den Anforderungen der Ziffern 03
bis 10 entsprechen. Neben groRflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben gem. § 11 Abs. 3 Nr. 1 — 3
BauNVO einschlieRRlich Hersteller-Direktver-
kaufszentren gelten die Festlegungen entspre-
chend fiir rdaumlich konzentrierte, nicht groR-
flachige Einzelhandelsbetriebe, von denen
raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem
EinzelhandelsgroRprojekt ausgehen bzw. aus-
gehen kénnen (Agglomeration).

03 Der Einzugsbereich neuer Einzelhandelsgrol3-
projekte darf in Grundzentren den grundzent-
ralen Verflechtungsbereich nicht wesentlich
Uberschreiten; selbiges gilt in Mittel- und Ober-
zentren in Bezug auf die periodischen Sorti-
mente grolflachiger Einzelhandelsbetriebe
(Kongruenzgebot grundzentral). Zudem sollen
in Mittel- und Oberzentren die Einzugsgebiete
von EinzelhandelsgrofRprojekten bezlglich der
aperiodischen Sortimente den maRgeblichen
mittel- bzw. oberzentralen Kongruenzraum
nicht wesentlich Uberschreiten (Kongruenzge-
bot aperiodisch mittel- und oberzentral).

04 Neue EinzelhandelsgrofRprojekte sind aus-
schlielich in den zentralen Siedlungsgebieten
des jeweiligen Zentralen Orts zuldssig (Konzent-
rationsgebot).

05 GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevantem Kernsortiment sind nur in stad-
tebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrati-
onsgebot), wobei eine Ausnahme fir groffla-
chige Einzelhandelsbetriebe mit einem hohen
Anteil periodischer Sortimente unter bestimm-
ten Rahmenbedingungen moglich ist.
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06 GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch
aulerhalb stadtebaulich integrierter Lagen zu-
lassig, sofern bestimmte Voraussetzungen —
bspw. eine Verkaufsflaichenbegrenzung zen-
trenrelevanter Randsortimente — erfiillt sind.

07 Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind (grenz-
liberschreitend) abzustimmen (Abstimmungs-
gebot).

08 Bestehende und geplante Versorgungsstruktu-
ren, die Funktionsfahigkeit Zentraler Orte und
integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
dirfen durch neue grolflachige Einzelhandels-
betriebe nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den (Beeintrachtigungsverbot).

Weitere Festlegungen betreffen die vertragliche
Kombination von touristischen GroRprojekten und
groRflachigen Einzelhandelsbetrieben in der Gber-
regional bedeutsamen Tourismusregion Liineburger
Heide (Ziffer 09) sowie spezifische Regelungen zu
groRflachigen Einzelhandelsbetrieben, deren Sorti-
mente auf mindestens 90 % der Verkaufsflache der
periodischen Bedarfsstufe zuzuordnen sind (Ziffer
10).

2.1.3 Vorgaben in der Region

Neben den im Landes-Raumordnungsprogramm
festgeschriebenen Zielen der Landesplanung sind
ebenfalls die der Regionalplanung zu beachten.

Regionales Raumordnungsprogramm des Land-
kreises Aurich

Fir die Stadt Wiesmoor gilt das Regionale Raum-
ordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich.
Dieses befindet sich seit dem Jahr 2009 in Neuauf-
stellung und liegt als Entwurfsfassung aus dem Jahr
2015 vor. Kernelement aus Sicht der Stadt Wies-
moor ist die Planung, der Stadt neben der bisheri-
gen grundzentralen Versorgungsfunktion auch eine
,mittelzentrale Teilfunktion” Einzelhandel beizu-
messen.

Fiir die Ausstattung der Kommunen mit Einzelhan-
delseinrichtungen und deren Ansiedlungsentschei-
dungen sind im Entwurf des RROP Aurich in den
Ziffern 01 bis 09 folgende Regelungen vorgesehen:
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01 Verkaufsfliche und Warensortiment von Ein-
zelhandelsgrofSprojekten miissen der zentralért-
lichen Versorgungsfunktion und dem Verflech-
tungsbereich des jeweiligen Zentralen Orts ent-
sprechen (Kongruenzgebot). Der Umfang neuer
Fldchen bestimmt sich auch aus den vorhande-
nen Versorgungseinrichtungen und der inner-
gemeindlichen Zentrenstruktur.

02 Neue Einzelhandelsgrofiprojekte sind nur inner-
halb des zentralen Siedlungsgebiets des jeweili-
gen Zentralen Orts zuldssig (Konzentrationsge-
bot). Bei der Neuplanung oder Erweiterung von
EinzelhandelsgrofSprojekten  sollen  negative
Auswirkungen (iber das direkte Umfeld des vor-
gesehenen Standorts hinaus beriicksichtigt
werden.

03 Neue EinzelhandelsgrofSprojekte, deren Kern-
sortimente innenstadtrelevant sind, sind nur in-
nerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen
zuldssig (Integrationsgebot). Diese Fldchen
miissen in das Netz des éffentlichen Personen-
nahverkehrs (OPNV) eingebunden sein.

Neue Einzelhandelsgrofsprojekte mit nicht-
innenstadtrelevanten  Kernsortimenten sind
auch auflerhalb der stddtebaulich integrierten
Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standor-
ten innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets
des Zentralen Orts zuldssig,

a) wenn die Verkaufsfldche fiir innenstadtrele-
vante Randsortimente nicht mehr als 10 % der
Gesamtverkaufsfldche und maximal 800 m? be-
trdgt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regiona-
len Einzelhandelskonzept die Raumvertrdglich-
keit eines gréfieren Randsortiments ergibt und
sichergestellt wird, dass der als raumordnungs-
vertrdglich zugelassene Umfang der Verkaufs-
fldche fiir das innenstadtrelevante Randsorti-
ment auf das gepriifte Einzelhandelsgrofspro-
jekt beschrdnkt bleibt.

04 Neue Einzelhandelsgrofiprojekte sind inter-
kommunal abzustimmen (Abstimmungsgebot).
Zur Verbesserung der Grundlagen fiir regional
bedeutsame Standortentscheidungen und zur
Verfahrensbeschleunigung bei der raumordne-
rischen Uberpriifung von Einzelhandelsprojek-
ten sind die Vorgaben der Einzelhandelskoope-
ration Ost-Friesland zugrunde zu legen. Diese
soll kontinuierlich fortgeschrieben werden.



05 Ausgeglichene  Versorgungsstrukturen  und
deren Verwirklichung, die Funktionsfihigkeit
der Zentralen Orte und integrierter Versor-
gungsstandorte sowie die verbrauchernahe
Versorgung der Bevélkerung diirfen durch neue
EinzelhandelsgrofSprojekte nicht wesentlich be-
eintrdchtigt werden (Beeintrdchtigungsverbot).

06 Zur besseren Beurteilung der Einzelhandelssitu-
ation sind in der zeichnerischen Darstellung
Vorranggebiete ,Versorgungskern” festgelegt.
Diese Abgrenzungen folgen den in vielen Stéd-
ten und Gemeinden erstellten Einzelhandels-
gutachten oder sind nach dem vorhandenen
Bestand durch die Regionalplanung festgelegt
worden.

07 Die Versorgungsfunktion der Zentralen Orte,
insbesondere in den Versorgungskernen, sowie
die wohnungsnahe Grundversorgung, insbe-
sondere in den herausgehobenen Nahversor-
gungsbereichen, sind in allen Teilen des Land-
kreises Aurich langfristig zu sichern und zu ent-
wickeln.

08 In den in der zeichnerischen Darstellung festge-
legten Versorgungskernen ist eine Ansiedlung
bzw. Erweiterung von groffldchigen Einzelhan-
delsprojekten raumordnerisch vertrdglich, so-
fern das Vorhaben der jeweiligen grund- und
mittelzentralen Versorgungsfunktion und den in
der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland ab-
gestimmten Festlegungen entspricht.

09 Mehrere selbststindige, jeweils fiir sich nicht
als grofflichig zu bewertende Einzelhandelsbe-
triebe sind bei einer rdumlichen Konzentration
als Agglomeration anzusehen und damit als
grofiflidchiger Einzelhandelsbetrieb bzw. als Ein-
kaufszentrum zu behandeln, sofern raumordne-
rische Wirkungen wie bei einem grofifldchigen
Einzelhandelsbetrieb bzw. Einkaufszentrum zu
erwarten sind.

Einzelhandelskooperation Ostfriesland

Die in den Regelungen 04 und 08 des RROP Aurich
angesprochene  Einzelhandelskooperation  Ost-
Friesland dient der Abstimmung groRflachiger Ein-
zelhandelsprojekte in der Region im Rahmen eines
Moderationsverfahrens. Die  unterzeichnenden
Kommunen im Bereich der Regionalen Strukturkon-
ferenz Ost-Friesland vom Januar 2004 erklarten sich
verbindlich bereit, dieses Verfahren bei der Ansied-
lung oder Erweiterung grofRflachiger Einzelhandels-

vorhaben einzuhalten. Gemeinsames Ziel ist es, der
Verpflichtung nachzukommen, im Sinne der Raum-
ordnung gleichwertige Lebensbedingungen zu
schaffen und zu erhalten (vgl. Landkreis Aurich, 2004).
Die wesentlichen Inhalte dieser Vereinbarung sind

] die Meldung aller zukiinftigen Neuansiedlun-
gen und Erweiterungen des Einzelhandels ab
einer GroRenordnung von 400 m? Verkaufsfls-
che,

. die Bereitschaft zur nachbarschaftlichen Eror-
terung neuer Vorhaben im Kreis der vom Vor-
haben betroffenen Kommunen und auf Grund-
lage des fir die Region entwickelten zweistufi-
gen Moderationsverfahrens sowie

= die Ergebnisse des Moderationsverfahrens in
die stadtebaulichen Verfahren zu einem neuen
Ansiedlungsvorhaben einflieRen zu lassen.

Nachdem der rechtliche Rahmen zur Aktualisierung
des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Wiesmoor
vorgestellt wurde, sollen nachfolgend die allgemei-
nen Entwicklungstendenzen im Einzelhandel sowie
deren Auswirkungen auf die Stadtentwicklung vor-
gestellt werden.

2.2  Allgemeine Entwicklungstendenzen im
Einzelhandel

Die Entwicklung des Einzelhandels und der Stadt-
strukturen beeinflussen einander. Einzelhandel
bewirkt in integrierten Lagen oftmals Baudichte,
Passantenfrequenz sowie Nutzungsmischung und
ist eine wichtige Voraussetzung fiir Urbanitat und
eine ,vitale Stadt”. Umgekehrt verbessern attrakti-
ve stadtebauliche Rahmenbedingungen die Anzie-
hungskraft von Einzelhandelslagen.

Beeinflusst durch Einzelhandelsansiedlungen an
peripheren (verkehrsgiinstigen) Standorten sowie
dynamisch wachsende Marktanteile des Onlinehan-
dels hat sich die ,stadtbildende” Funktion des Ein-
zelhandels in der Vergangenheit vielerorts deutlich
reduziert. Daher bedarf es heute der gezielten
Steuerung des Einzelhandels im Rahmen einer
nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik, um die
stadtbildende Funktion des Einzelhandels aufrecht
zu erhalten.

Im Unterschied zu den Einzelhandelsentwicklungen
,auf der griinen Wiese”, die Uber Jahrzehnte als
groRte Gefahr der vitalen Innenstadt Aufmerksam-
keit erfuhren und denen durch gezielte stadtebau-
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rechtliche MaRnahmen entgegenzusteuern war,
zeichnet sich der zunehmende Wettbewerbsdruck
durch den Onlinehandel nicht nur durch ein starkes
Wachstum der Marktanteile, sondern auch durch
eine fehlende Moglichkeit der stdadtebaulichen
Regulierung aus.

Die Entwicklung des stationdren Einzelhandels und
die raumlichen Ausprdagungen werden demnach
sowohl durch Veranderungen auf der Angebotsseite
als auch die entsprechende Nachfrage der Birger
beeinflusst.

2.2.1 Entwicklungen auf der Nachfrageseite

MaRgeblich verantwortlich fiir die Entwicklungs-
tendenzen sind die Nachfrager des Einzelhandels-
angebots. Dabei spielen sowohl demographische
Prozesse und Strukturen eine Rolle als auch qualita-
tive Verdnderungen des Nachfrageverhaltens, in
den letzten Jahren speziell durch die Nutzung ver-
schiedener Kommunikations- und Informationsme-
dien.

In demographischer Hinsicht wurde in der Vergan-
genheit lange eine perspektivische Schrumpfung
der Bevoélkerung angenommen und teilweise auch
datiert. FUr die mittelfristige Bevolkerungsentwick-
lung erscheinen Prognosen zu einer Fortsetzung der
Schrumpfungstendenzen jedoch derzeit Uberholt.
Das Statistische Bundesamt sieht in einem ihrer
Bevolkerungsmodelle nur marginale Bevolkerungs-
rickgange bis 2030/2050; andere, wie das Institut
der deutschen Wirtschaft (IW), prognostizieren fiir
das Jahr 2035 eine Bevélkerungszahl in Deutschland
von rund 83,1 Mio. Einwohnern, gegenliber dem
Prognosebasisjahr 2015 ein Wachstum um etwa
1 Mio. Einwohner. Verantwortlich fir diese Annah-
me sind steigende Geburtenzahlen sowie weiterhin
eine hohere Zuwanderung als in fritheren Jahren.

Anhand der Entwicklung der Konsumausgaben der
deutschen Bevolkerung sind die demographischen
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Schrumpfungsprozesse der jlingeren Vergangenheit
ebenfalls nicht abzulesen. So steigen die vom Bun-
desamt fiir Statistik erhobenen Ausgaben jedes Jahr
um mehrere Milliarden EUR. Seit 1995 ist insgesamt
ein Anstieg um rund 556 Mrd. EUR bzw. rund 54 %
(zu jeweiligen Preisen) zu konstatieren. Auch preis-
bereinigt ist ein Ausgabenzuwachs zu erkennen,
jedoch in geringerem Ausmall. Bemerkenswert ist,
dass die einzelhandelsrelevanten Ausgabeanteile an
den Konsumausgaben im Betrachtungszeitraum
recht deutlich abgenommen haben. Ein Anteil von
rund 25 % im Jahr 2016 gegentiber ca. 31 % im Jahr
1995 beschreibt einen Bedeutungsverlust um rund
20 %. Dagegen zeigt sich insbesondere der Bereich
,Ubrige Ausgaben“ als Wachstumstriger. Hierzu
zdhlen u.a. Gesundheitspflege, Bildungswesen,
Korperpflege, personliche Gebrauchsgegenstande,
Dienstleistungen sozialer Einrichtungen sowie Ver-
sicherungs- und Finanzdienstleistungen.

Fur den Einzelhandel ist somit zu konstatieren, dass
dieser nicht proportional an den zunehmenden
Konsumausgaben partizipieren kann, sondern rela-
tiv durch abnehmende Anteile gekennzeichnet ist.
Anzunehmen ist, dass diese Entwicklung einerseits
eine bewusste Verlagerung der Konsumausgaben
(zum Beispiel fur Urlaube, Gastronomie oder Frei-
zeitaktivitaten) widerspiegelt, andererseits einher-
geht mit Verdnderungen in anderen Ausgabenbe-
reichen. Hierbei sind beispielsweise erhéhte Ausga-
ben fir private Alters-/Krankenvorsorge oder ge-
stiegene Mieten und Wohnnebenkosten anzufiih-
ren. Wahrend fiir den Einzelhandel, zum Beispiel
durch Produkt- oder Angebotsinnovationen, grund-
satzlich die Moglichkeit besteht, einen Teil der Kon-
sumausgaben erneut zu seinen Gunsten umzulen-
ken, so z. B. bei den Freizeitausgaben, sind andere
Ausgabenverschiebungen nach derzeitiger Einschat-
zung von Dauer, sodass sich die Spielrdaume flr den
Einzelhandel reduziert haben.



Abbildung 2: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland (in Mrd. EUR und %)
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Quelle: Statistisches Bundesamt 2016, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017

Neben den demographischen Veranderungen sowie
den sinkenden Ausgabenanteilen des privaten Kon-
sums fiir den Einzelhandel sind es auch sonstige
gesellschaftliche Prozesse, die zu einem verander-
ten Einkaufsverhalten fihren. Einerseits ist das
Verbraucherverhalten weiterhin durch eine , Dis-
countorientierung” gepragt, andererseits werden
aber auch Erwartungen an eine Inszenierung der
Waren, Emotionalitat, Service und Individualitat
gestellt, die den , hybriden Kunden” kennzeichnen.
Nicht nur in klassischen ,Shopping“-Sortimenten
wie Bekleidung oder Schuhe, sondern auch im Le-
bensmittel-Einzelhandel reagieren die Betreiber
(sowohl von Supermarkten als auch von Discoun-
tern) mit neuen Betriebs- und Flachenkonzepten,
fir die eine aufwéandige Architektur sowie helle und
geraumige Verkaufsflachen charakteristisch sind.

Neben der Preis-Orientierung ist es dariiber hinaus
auch die Pkw-Affinitat der Kunden, die die Flachen-
und Standortanspriiche des Einzelhandels mitbe-
stimmt. Die Praferenz zum ,One-Stop-Shopping”
begriindet wachsende Marktanteile von Grolfla-
chenbetrieben mit einem breiten und tiefen Wa-
renspektrum (zum Beispiel SB-Warenhduser und
groRe Supermarkte) und dient einer moglichst zeit-
sparenden Versorgung.

Diese Bequemlichkeitsaspekte zeigen sich auch an
einer wachsenden Online-Orientierung im Einkaufs-
verhalten, das sich durch neue technologische Mog-
lichkeiten massiv verandert hat. Dank digitaler End-

gerdte kénnen Konsumenten jederzeit und Uberall
kaufvorbereitende Informationen einholen und
Kaufe abschlieRen. Preisvergleiche, eine umfassen-
de Angebotsvielfalt und einfache Zahlungsmaoglich-
keiten verleiten Konsumenten haufiger zum Einkauf
im Internet.

2.2.2 Entwicklungen auf der Angebotsseite

Zwar nicht mehr in der Intensitat der vergangenen
Jahre, aber dennoch anhaltend ist ein Verkaufsfla-
chenwachstum des stationdren Einzelhandels in
Deutschland nachzuvollziehen.

Die durch das Statistische Bundesamt und den Han-
delsverband Deutschland fir das Jahr 2016 ermit-
telte Gesamtverkaufsfliche von rund 124 Mio. m?
beschreibt gegeniiber dem Jahr 2006 ein Wachstum
von rund 6 %. Bis etwa 2011 sind dabei Steigerungs-
raten von rund 1 % p. a. zu konstatieren, wahrend
die Entwicklung in den letzten funf Jahren eine
abgeschwéachte Dynamik zeigt.
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Abbildung 3: Verkaufsflachenentwicklung im Einzel-
handel 2006 — 2016* (in Mio. m?)
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Quelle: Datengrundlage handelsdaten.de 2017, Darstel-
lung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017

Gleichzeitig ist fir den Einzelhandel im engeren
Sinne (ohne KFZ-Handel, Tankstellen, Brennstoffe
und Apotheken) auch ein wachsender Umsatz zu
konstatieren. Betrachtet man die letzten zehn Jahre
war der Zeitraum zwischen 2006 und 2009 durch
einen Umsatzriickgang von rund 3 % gekennzeich-
net. Seitdem wachst der Einzelhandelsumsatz je-
doch konstant mit den hochsten Steigerungsraten
in den letzten beiden Jahren. Gegenliber dem Ein-
zelhandelsumsatz im Jahr 2006 von rund 432,3 Mio.
EUR beschreibt eine Umsatzleistung im Jahr 2016
von etwa 486,5 Mio. EUR ein Wachstum um rund
12 % (nominal).

16 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Gleichwohl flhrt das anhaltende Verkaufsflachen-
wachstum bei einem begrenzten Marktvolumen zu
einem Rickgang der Verkaufsflachenproduktivitat.
Die Folgen sind steigender Wettbewerb um Markt-
anteile, aber auch die Tendenz zur starkeren Redu-
zierung der Betriebskosten. Hieraus resultieren
oftmals Einsparungen von Serviceleistungen sowie
die weitere Verdrangung kleinerer Betriebseinhei-
ten, die aufgrund unginstiger Einkaufskonditionen
im Preiskampf nicht mehr mithalten kénnen.

Der Trend zu groReren Verkaufsflichen und sich
ausdifferenzierenden Betriebstypen des stationaren
Einzelhandels wird durch die steigenden Marktan-
teile des Onlinehandels liberlagert. So steht der
stationdre Einzelhandel nicht mehr primar unterei-
nander durch unterschiedliche Angebotsformen/
-dimensionierungen/-preise/-standorte etc. in ei-
nem intensiven Wettbewerb, sondern wird durch
die Bedeutungszunahme des Onlinehandels durch
einen stadtebaulich nicht zu regulierenden Wett-
bewerber unter Druck gesetzt. Nach Berechnungen
des Handelsverbands Deutschland Ubernimmt der
E-Commerce im Jahr 2016 einen Marktanteil von
rund 9,2 % am gesamtdeutschen Einzelhandel. Der
Prognosewert flir das Jahr 2017 betragt bereits
9,9 %. Wie in Abbildung 4 dargestellt, hat sich die
Wachstumsdynamik des Onlinehandels dabei in den
vergangenen Jahren bereits deutlich reduziert. Vor
dem Hintergrund der weiterhin ansteigenden
Marktanteile ist jedoch nicht von einer Entzerrung
des Wettbewerbs fiir den stationdren Einzelhandel
auszugehen.



Abbildung 4: Nettoumsatz, Marktanteil und jahrliche Entwicklung des E-Commerce
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Branchenbezogen ist der stationdre Einzelhandel
durch unterschiedliche Entwicklungsdynamiken und
Angebotsformen gepragt, die nachfolgend skizziert
werden. Dabei folgt die Branchenbezeichnung der
in Kapitel 1.2 vorgestellten Systematik. Der Wett-
bewerbsdruck durch den Onlinehandel wird dabei

in einem unterschiedlich starken AusmaR deutlich
(vgl. Abbildung 5).

Fir alle Branchen gilt, dass im angespannten Wett-
bewerb um Umsatzanteile Konzentrationsprozesse
zu einem immer hoheren Filialisierungsgrad im

Abbildung 5: Marktanteile und Wachstumsrate des E-Commerce nach Branchen
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Nahrungs- und Genussmittel

Ein GroRteil der Einzelhandelsumsatze ist der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel zuzuord-
nen, die durch eine haufige Bedarfsdeckung gepragt
wird. Marktbestimmend war in den letzten Jahr-
zehnten das expansive Verhalten der Lebensmittel-
discounter, deren Standortwahlverhalten oftmals
einer stadtebaulich integrierten und wohnungsna-
hen Versorgung der Bevolkerung entgegenstand.
Aktuell stagnieren die Marktanteile der Lebensmit-
teldiscounter jedoch. Moderne und attraktive Be-
triebskonzepte der Supermarkte sowie eine ver-
mehrte Fokussierung der Gesellschaft auf Frische,
Gesundheit, Nachhaltigkeit, Fair Trade etc. begriin-
den ihrerseits Bedeutungsgewinne. Fir beide Be-
triebstypen gilt: die Anpassung der Verkaufskonzep-
te fihrt zu einem steigenden Flachenanspruch.
Ansiedlungsplanungen unterhalb der stadtebau-
rechtlich fixierten GroRflachigkeit von 1.200 m? Ge-
schossflache bzw. 800 m? Verkaufsfldche sind heute
seltene Ausnahmen und erfolgen nahezu aus-
schlieBlich in dicht besiedelten Radumen.

Aufgrund der Verderblichkeit der Produkte und der
haufigen Bedarfsdeckung ist die Lebensmittel-
Branche bislang nur durch geringe Marktanteile des
Onlinehandels gekennzeichnet, nach Angaben des
Handelsverbands Deutschland weniger als 1% im
Jahr 2016. Jedoch unterstiitzt durch Innovationen
im Bereich der Zustellung und der Warensystematik
wird die Branche gleichzeitig durch das hochste
jahrliche Wachstum des Onlinehandels zwischen
2014 und 2016 gepragt (rund 25 %).

Gesundheit und Kérperpflege

Die Warengruppe Gesundheit und Korperpflege
wird nach der Systematik von Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH durch verschiedene An-
gebotsformen bestimmt. Pragend im Hinblick auf
Verkaufsflaiche und Umsatze sind die Drogeriemark-
te, die von spezialisierten Anbietern wie Parfiime-
rien, Apotheken, Sanitdtshdusern und Optikern/
Akustikern ergdanzt werden. Die letztgenannten
kleinteiligen Anbieter sind im Hinblick auf die raum-
vertragliche Einzelhandelssteuerung im Regelfall
unproblematisch, da zumeist eine Orientierung auf
kleine Einzelhandelsimmobilien in stadtebaulich
integrierten Lagen erfolgt. Die Drogeriemarkte je-
doch haben sich neben den Lebensmittel-SB-Be-
trieben als zweitwichtigste Kategorie der nahver-
sorgungsrelevanten Anbieter etabliert. Nach der
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Insolvenz der Fa. Schlecker sind die branchenbezo-
genen Umsatzanteile der Lebensmittel-SB-Betriebe
gestiegen und der spezialisierte Markt wird durch
zwei Anbieter (dm, Rossmann) dominiert, deren
Flachenanspriiche in den vergangenen Jahren stark
gestiegen sind — im Einklang mit den Lebensmittel-
SB-Betrieben. Dieser Flachenanspruch sowie die
Zielsetzung einer Ansiedlung im Standortverbund
mit Lebensmittel-SB-Betrieben setzen oftmals nicht
stadtebaulich integrierte Standorte in das Zentrum
der Expansionsplanungen. Sowohl aus Verbraucher-
sicht als auch aus der Perspektive einer zentrenori-
entierten kommunalen Einzelhandelsentwicklung
wird in Anlehnung an die ehemaligen Schlecker-
Filialien derzeit der Betriebstyp eines kleineren Dro-
geriemarkts vermisst. Ein Alleinstellungsmerkmal ist
dagegen fiir den Betriebstyp des Drogeriemarkts
Muller festzustellen, der zwar schwerpunktmaRig
Drogeriewaren anbietet, dartiber hinaus aber auch
bedeutende Fldachenanteile mit Lebensmitteln,
Spielwaren, Schreibwaren etc. bereithalt.

Die Entwicklungstendenzen des Onlinehandels sind
dhnlich wie in der Branche Nahrungs- und Genuss-
mittel. Die Marktanteile sind derzeit insgesamt
noch gering, angefiihrt von Versandapotheken und
Onlineplattformen fiir den Brillenkauf jedoch durch
starke Wachstumsraten gekennzeichnet.

Blumen und Zoobedarf

Deutlich geringere Marktanteile Ubernimmt die
Branche Blumen und Zoobedarf im gesamtdeut-
schen Einzelhandel. Das klassische Blumengeschaft
hat heute nur noch eine ergdnzende Versorgungs-
funktion, Zoobedarf wird primér in spezialisierten,
teilweise groRflachigen Fachmarkten von Betrei-
bern wie Fressnapf, Zoo & Co., Futterhaus sowie in
Raiffeisenmarkten und als nahversorgungsrelevan-
tes Randsortiment (Tiernahrung, Kleintierbedarf) in
Lebensmittel-SB-Betrieben und Drogeriemarkten
angeboten. Die groRen Fachmarktbetreiber orien-
tieren ihre Standortplanung oftmals an bestehen-
den oder geplanten Agglomerationsstandorten, um
von Kopplungseffekten bzw. einer hohen Kunden-
frequenz zu profitieren. Die branchenbezogene
Bedeutung des Onlinehandels ist anhand der Situa-
tion der FMCG-Produkte (vgl. Abbildung 5) nachzu-
vollziehen, sodass von einer ,nachholenden” Ent-
wicklung mit hohen Wachstumsraten auszugehen
ist.



Blicher, Schreibwaren, Biiro

Auch in der Warengruppe Biicher, Schreibwaren,
Blro ist eine Reduzierung der Fachgeschifte bei
einer gleichzeitigen zunehmenden Filialisierung
deutlich zu erkennen. In vielen Kommunen hat sich
beispielsweise der Facheinzelhandel mit Bichern
zuriickgezogen, wahrend die marktpragenden filiali-
sierten Anbieter wie Mayersche Buchhandlung oder
Weltbild Anforderungen an Standorte und Einzugs-
gebiete formulieren, die insbesondere durch kleine-
re Kommunen nicht erfillt werden kénnen. Zudem
zeigte sich im Buchhandel der E-Commerce von
Beginn an wettbewerbsrelevant; derzeit kann ein
Marktanteil von rund 25,5% beziffert werden
(HDE). Mit einer Wachstumsrate von nur ca. 0,9 %
des Marktanteils zwischen 2014 und 2016 ist jedoch
eine deutliche Abnahme der Entwicklungsdynamik
erkennbar.

Auch im Bereich Biro/Schreibwaren bt der Onli-
nehandel mit einem Marktanteil von rund 22,8 % im
Jahr 2016 starken Wettbewerbsdruck auf den stati-
ondren Einzelhandel aus, der in spezialisierter Form
weiterhin primar kleinstrukturiert und an stadte-
baulich integrierten Standorten vertreten ist. Zu-
dem bieten SB-Warenhaduser oder Sonderposten-
markte oftmals Blro/Schreibwaren als Randsorti-
mente an. Als bundesweit vertretener Fachmarkt
richtet sich Staples neben gewerblichen Kunden
auch an Endverbraucher, regionale Filialisten wie
z. B. Askania ergdnzen ihr Angebot an Biro- und
Schreibwaren meist um die Bereiche Spiel, Sport,
Freizeit und Hobby.

Bekleidung, Schuhe, Schmuck

Bekleidung und Schuhe (inkl. Sportbekleidung/
Sportschuhe) sowie Lederwaren und Schmuck sind
als klassische Innenstadtleitsortimente oder auch
,Shoppingsortimente” zu bezeichnen. Insbesondere
in groBeren Stadten wird ein GrofRteil der 1-A-Lagen
in den Innenstadten durch eben diese Sortimente
belegt. Daneben ist jedoch zu beriicksichtigen, dass
der Wettbewerb auch durch Anbieter gepragt wird,
die man zunéachst nicht mit dem Facheinzelhandel
fir Bekleidung in Verbindung bringen mag. So zah-
len auch Aldi, Lidl und Tchibo zu den zehn Markt-
fuhrern (vgl. Abbildung 6).

Abbildung 6: Top Ten des deutschen Textileinzel-
handels (in Mio. EUR)
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Die Tendenz, dass Shopping-Center vermehrt auf
innerstadtische Standorte abzielen und die ,griine
Wiese” an Attraktivitat verliert, hat direkten Einfluss
auf die Standortsituation der Anbieter in der Wa-
rengruppe Bekleidung/Schuhe/Schmuck. Diese bil-
det Ublicherweise auch den Angebotsschwerpunkt
eines Shopping-Centers, sodass dezentrale Ansied-
lungen solcher Center direkt und priméar in Wett-
bewerb mit den Haupteinkaufslagen einer Stadt
getreten sind. Wahrend dieser Wettbewerbsdruck
zumindest nachlasst, nimmt die Marktbedeutung
des Onlinehandels weiter zu. Marktanteile von rund
23,5% bei Fashion und Accessoires sowie rund
15,2 % bei Uhren und Schmuck, ergadnzt durch
Wachstumsraten des Marktanteils von 9,8 % bzw.
11,8 % im Jahr 2016, unterstreichen eine gleicher-
malen hohe wie ansteigende stdadtebauliche Rele-
vanz des Onlinehandels.

Sport, Spiel, Freizeit

Ebenfalls einen Marktanteil von mehr als 20 %,
jedoch mit ca. 5,5 % eine geringere Wachstumsrate
im vergangenen Jahr, ist fir den Onlinehandel im
Bereich Sport, Spiel, Freizeit zu dokumentieren.
Gerade im Bereich der Sportartikel/Sportgerate ist
fir den stationaren Einzelhandel durch die Expansi-
on der Fa. Decathlon in den vergangenen Jahren
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eine Angebotsliicke geschlossen worden. Dessen
Sortimente wurden zuvor nur ausschnittweise in
klassischen Sportgeschaften angeboten, deren An-
gebotsschwerpunkt meist bei Sportbekleidung/
Sportschuhen liegt. Da Decathlon auch in diesen
Sortimenten groRe Flachenanteile in ihren Fach-
markten belegt, korrespondieren unternehmensin-
terne Standortpramissen jedoch oftmals nicht mit
den planerischen Zielsetzungen des Zentrenschut-
zes.

Das Einzelhandelsangebot mit Spielwaren/Freizeit-
sortimenten wird dagegen schon langerfristig einer-
seits durch den kleinteiligen Facheinzelhandel, an-
dererseits durch groBe Fachmarkte mit einem um-
fassenden Sortiment gepragt (z. B. Toys ,R’ us).

Elektrowaren

Eine umfassende Produktpalette von Elektrowaren
wird in der Regel durch die Elektrofachmarkte (Sa-
turn, Media Markt, Medimax etc.) vorgehalten.
Diese galten — und gelten grundsatzlich immer noch
— als Magnetbetriebe, sodass in der Einzelhandels-
steuerung das Ziel verfolgt wurde, innerstddtische
Standorte mit Elektrofachmarkten zu belegen. U. a.
unter Einfluss der besonders starken Marktposition
des Onlinehandels hat sich das Expansionsverhalten
der marktfiihrenden Betreiber jedoch in den ver-
gangenen Jahren verandert. Es erfolgt eine Auswahl
von weniger und kleineren Standorten und somit
insgesamt eine Bedeutungsabnahme des stationa-
ren Einzelhandels mit Elektrowaren.

Weitere pragende Betriebstypen sind Fachanbieter
fur Elektrohaushaltswaren (ElektrogroR- und/oder
-kleingerate), Telefon- und Fotoshops oder Compu-
terfachgeschéafte. Gerade durch die Fa. Apple zeigt
sich die gesellschaftliche Bedeutung moderner
Informations- und Kommunikationstechnologien,
die sich u. a. in der Er6ffnung von Flagship-Stores in
1-A-Lagen von Oberzentren manifestiert.

Mobel/Einrichtung

Die Warengruppe Mobel/Einrichtung wird sowohl
durch das klassische Mobel-/Kiichensortiment als
auch durch erganzende einrichtungsaffine Produkte
gebildet. Wa3hrend letztere (u.a. Glas/Porzellan/
Keramik, Haushaltswaren, Heimtextilien) in der
Regel primar auf stadtebaulich integrierte Lagen
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gelenkt werden, sind Mébelhduser zumeist an Pkw-
orientierten Standorten auferhalb zentraler Lagen
zu finden. Fir diese Mobelhduser zeigen sich fort-
setzende Konzentrationsprozesse, die durch Ver-
kaufsflachengroBen von mehr als 40.000 m?, einer
Marktbeherrschung weniger groRer Anbieter und
die Aufgabe inhabergefiihrter (ehemals ,groRer”)
Mobelvollsortimenter auch  mit 15.000 bis
25.000 m? gekennzeichnet sind. Durch den Be-
triebstyp des ,Mobelpalastes” werden ebenso wie
durch den Betreiber des Einrichtungshauses IKEA
jedoch nicht nur kleinere Mobeleinzelhandler unter
Wettbewerbsdruck gesetzt. Vielmehr fiihren diese
,Mobelpaldste” auch Randsortimentsverkaufsfla-
chen in der GroRe mehrerer Fachmarkte, die zudem
mit den Anbietern von Leuchten, Haushaltswaren,
Glas/Porzellan/Keramik usw. in Wettbewerb treten.

Eine Bedeutungszunahme ist fiir den E-Commerce
mit Mobeln zu belegen. Bei einer Steigerungsquote
des Marktanteils im letzten Jahr um rund 11,5 % auf
rund 10,7 % ist eine starke Entwicklungsdynamik zu
erkennen.

Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor

Ahnlich wie das Mébelsortiment wird auch das
Angebot mit Bau- und Gartenbedarf primar in groR-
flachigen Fachmarkten auBerhalb von stadtebaulich
integrierten Lagen angeboten. Teilweise, durch die
Ergdnzung mit Baustoffen, wird die Einzelhandels-
funktion mit einem primar gewerblich orientierten
Angebot verkniipft. Auch in diesem Segment ist ein
erhohter Verkaufsflichenbedarf der Betreiber zu
erkennen; die Marktfiihrer belegen teilweise Fl3-
chen mit mehr als 20.000 m? Verkaufsfliche.

Das Sortiment Autozubehor zeigt sich weniger fla-
chenintensiv. Es wird einerseits als Randsortiment
in Baumarkten oder Sonderpostenhausern angebo-
ten, primar erfolgt der Verkauf jedoch Uber kleinere
Fachmarkte, wie den Marktfihrer A.T.U., oder den
Facheinzelhandel fiir Autozubehor, der oftmals an
Kfz-H&auser angeschlossen ist.

Die Bedeutung des E-Commerce ist fur Bau-/Gar-
tenbedarf mit einem Marktanteil von weniger als
5% bislang noch vergleichsweise gering. Eine
Marktanteil-Wachstumsrate von mehr als 12 % im
vergangenen Jahr kennzeichnet jedoch auch hier
eine nachholende Entwicklung.



2.2.3 Auswirkungen auf die Stadtentwicklung

Aus der Vernetzung der Entwicklungen auf Ange-
bots- und Nachfrageseite resultieren zum Teil er-
hebliche Auswirkungen auf die Stadtentwicklung.

Zwar hat die Konzentration auf periphere Pkw-
orientierte Einkaufsorte in der jlingeren Vergan-
genheit wieder abgenommen (insbesondere wegen
restriktiver Auslegung des Planungsrechts), der
Wettbewerbsdruck fir den stationdren Innenstadt-
Einzelhandel wird jedoch durch die anhaltenden
Marktanteilsgewinne des Onlinehandels weiterhin
hoch gehalten. Vielfach sind es nur die bundesweit
filialisierenden Anbieter, die ihre Angebote parallel
Uber den Onlinehandel vertreiben. Fir den inhaber-
gefiihrten Einzelhandel hingegen steht der Aufwand
zur Etablierung eines weiteren Vertriebskanals
selten in angemessener Relation zu den hierdurch
moglichen Einnahmen, sodass vielerorts eher
standortbezogene Online-Aktivitditen unterstitzt
werden.

Die erfolgte Ausweitung von zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten an nicht integrier-
ten Standorten hat wichtige Magnetbetriebe, die
dynamische Entwicklung des Onlinehandels weitere
Kaufkraft aus den Zentren abgezogen. Insbesondere
in Innenstddten haben die Warenhduser und der
Fachhandel als Leitbetriebe an Bedeutung einge-
biiRt. Die lang anhaltende Tendenz zu einer weite-
ren Filialisierung ist ungebrochen. Nach dem Top-
down-Prinzip haben viele Filialisten ihre Expansion
mittlerweile bis in Mittel- und Kleinstadte fortge-
setzt. Bei einer gleichzeitigen Bedeutungszunahme
von Marken und Labels (zum Beispiel in ,,Monola-
bel-Stores”) bis auf die Ebene der Mittelstadte kann
zukilinftig die Kombination des markenorientierten
filialisierten Einzelhandels mit individuellen lokalen
Fachgeschaften den Schlissel einer attraktiven
Innenstadtentwicklung bilden.

Die weitere Ansiedlung von Magnetbetrieben und
die Erganzung des filialisierten Einzelhandels durch
individuelle Betreiberkonzepte stellen die wichtigs-
ten Aufgaben fir die kommunale Stadtentwicklung
und die kommunale Wirtschaftsforderung dar, ins-
besondere auflerhalb von Oberzentren oder groRen
Mittelzentren mit weitreichenden Einzugsberei-
chen. Aber die Forderung von Handelsunternehmen
nach groReren Ladeneinheiten ist in vielen Zentren
schwierig zu erfillen. Vielfach fehlen notwendige

Entwicklungsflichen fir neue Handelsimmobilien
oder Erweiterungen bestehender Betriebe; Zu-
schnitte bestehender Ladeneinheiten entsprechen
vielerorts nicht mehr den aktuellen Anspriichen. Die
eigentimeriibergreifende VergroRerung bestehen-
der Ladeneinheiten stellt eine besondere Heraus-
forderung dar.

Neben der Vitalitdt der Innenstadte ist auch der
Erhalt eines funktionsfahigen Nahversorgungsnet-
zes von Bedeutung. Diesbezlglich ist die Situation in
vielen Kommunen beeinflusst durch die Standortpo-
litik der Lebensmittel-SB-Betriebe. Leistungsfahige
Lebensmittelanbieter fragen heute kaum mehr
Standorte mit 800 m? Verkaufsfliche, sondern oft-
mals mit mehr als 1.200 oder 1.400 m? nach. In
vielen kleineren Zentren konnten und kénnen diese
Flachenanspriiche nicht erfiillt werden, sodass Le-
bensmittelmagnetbetriebe geschlossen wurden mit
der Folge, die Funktionsfahigkeit ganzer Zentren zu
gefdahrden. Der Verlust des Lebensmittelmagnetbe-
triebs setzt i.d. R. einen Trading-down-Prozess in
Gang, in dessen Verlauf weitere Geschafte aufgrund
fehlender Laufkundschaft schlieRen missen und
sich auch andere Infrastruktureinrichtungen, z. B.
Poststellen oder Bankfilialen, aus den (ehemaligen)
Versorgungsschwerpunkten zuriickziehen.

Diese Entwicklungen widersprechen dem stadtpoli-
tischen Ziel der ,kurzen Wege”. Gleichermalien
wachsen die Anspriiche der Betreiber an die Man-
telbevolkerung im unmittelbaren Standortumfeld,
sodass Standorte auch aufgrund unzureichender
Rentabilitdt aufgegeben werden. Betroffen von der
,Ausdinnung” des Nahversorgungsnetzes sind
insbesondere immobile Bevoélkerungsteile, die auf
eine wohnungsnahe Grundversorgung angewiesen
sind. Durch den demografischen Wandel wachst
eben diese Bevolkerungsgruppe.

Das Verkaufsflaichenwachstum an nicht integrierten
Standorten fiihrt zu erhohten Aufwendungen fir
die Bereitstellung der dort monofunktional genutz-
ten Infrastruktur; auch belastet der Flachenver-
brauch fur groRflachige, oft eingeschossige Ver-
kaufsraume an peripheren Standorten mit groRzi-
gigen Stellplatzanlagen die Umwelt. Zudem verur-
sacht das Ausbleiben von Einzelhandelsinvestitio-
nen in den Zentren vermehrt kompensatorische,
offentlich finanzierte Revitalisierungs- und Entwick-
lungsmaRnahmen.
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Die aus steigenden Betriebsdimensionen resultie-
renden groReren Einzugsbereiche der Einzelhan-
delsbetriebe fordern den Anstieg des Individualver-
kehrs. Folglich gestalten sich auch die Realisierung
einer stadtischen Funktionsmischung von Wohnen
und Versorgung und die damit verbundene Mog-
lichkeit zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens
zunehmend schwieriger.

In Gewerbe- und Industriegebieten stellen an
HauptverkehrsstraBen liegende Entwicklungsfla-
chen aufgrund ihrer guten Pkw-Erreichbarkeit fir
viele Einzelhandelsunternehmen attraktive Alterna-
tivstandorte zu Stadt- und Ortszentren dar. Einzel-
handelsunternehmen sind im Vergleich zu anderen
Gewerbezweigen zudem in der Lage, héhere Bo-
denrenten zu zahlen, was zur Verdrangung vorhan-
dener Gewerbe fiihren kann.

Diese (ibergeordneten Entwicklungen nehmen auch
auf das Einzelhandelsgefiige der Stadt Wiesmoor
Einfluss. Eine konsequente, gesamtstadtische Steu-
erung der Einzelhandelsentwicklung ist notwendig,
um dem moglichen Bedeutungsverlust gewachse-
ner Zentren entgegenzuwirken.

2.3 Einzelhandelsrelevante
Rahmenbedingungen am Standort
Wiesmoor

2.3.1 Lage im Raum und regionalplanerische
Einstufung

Die rd. 13.000 Einwohner zdhlende Stadt Wiesmoor
liegt zwischen Jadebusen und Dollart in dem groR-
ten zusammenhdngenden waldlosen Hochmoorge-
biet Ostfrieslands, dem Zentralmoor. Im Zuge der
Moorkultivierung wurde Wiesmoor 1922 mit der
Einrichtung des ersten Torfkraftwerks Deutschlands
gegrindet. Heute ist die Stadt Luftkurort und be-
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herbergt touristische Attraktionen und Naherho-
lungsangebote.

Im Rahmen der Gebietsreform in Niedersachsen
wurden die Gemeinden Marcardsmoor, VoRbarg,
Wiesederfehn und Zwischenbergen der Einheitsge-
meinde Wiesmoor angegliedert. Das Gemeindege-
biet umfasst heute eine Fliche von ca. 83 km? und
weist eine Einwohnerdichte von 157 EW/km? auf.
Im Vergleich mit den Nachbargemeinden
GroRefehn (ca. 109 Einwohner/km?), Friedeburg
(ca. 63 Einwohner/km?) und Uplengen (ca. 79 Ein-
wohner/km?) ist die Einwohnerdichte der Stadt
Wiesmoor Uberdurchschnittlich (vgl. Landesamt fiir
Statistik Niedersachsen, Bevélkerung und Gemeindefldche
2015).

Die Stadt Wiesmoor ist dem Regierungsbezirk We-
ser-Ems zugeordnet und liegt im Sidosten des
Landkreises Aurich. In der Neuaufstellung des Regi-
onalen Raumordnungsprogramms (RROP) des Land-
kreises Aurich ist die Stadt als Grundzentrum mit
mittelzentraler Teilfunktion ,Einzelhandel” einge-
stuft. Die Lage der Stadt Wiesmoor im Raum sowie
die zentralortliche Gliederung kénnen der Abbil-
dung 7 entnommen werden. Es wird deutlich, dass
die unmittelbaren Nachbargemeinden GroRefehn,
Friedeburg und Uplengen als Grundzentren einge-
stuft sind. Die nachstgelegenen Mittelzentren Au-
rich, Jever, Westerstede und Wittmund liegen in
jeweils ca. 20 Kilometern Entfernung zur Stadt
Wiesmoor. Das nachste Oberzentrum, die Stadt
Wilhelmshaven, befindet sich in rd. 25 km Entfer-
nung.

Neben der Wettbewerbssituation wird die Entwick-
lung des Wiesmoorer Einzelhandels u. a. durch die
Verkehrsanbindung und die Siedlungsstruktur in der
Region beeinflusst.



Abbildung 7: Lage der Stadt Wiesmoor im Raum und zentra
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Die Einbindung in das Uberregionale Verkehrsnetz
ist flir eine Stadt im landlichen Raum positiv. Mit
der Bundesstralle (B) 436 kreuzt eine wichtige
Hauptverkehrsachse das Wiesmoorer Stadtgebiet.
Dariiber hinaus befinden sich mehrere Autobahn-
anschliisse zu den Autobahnen (A) 28, 29 oder 31 in
rd. 20 bis 30 Fahrminuten Entfernung.

Die A28 als Ost-West-Verbindungsachse und die
A 29 als Nord-Sid-Verbindungsachse werden dia-
gonal durch die Bundesstralle (B) 436 miteinander
verknipft. Diese verlauft vom Ortsteil Bagband der
Gemeinde GroRefehn bis zur Gemeinde Sande am
Jadebusen. Dabei kreuzt die BundesstralRe direkt
das Stadtzentrum der Stadt Wiesmoor. Eine eben-
falls das Stadtgebiet Wiesmoor querende Landes-
stralle erschliefft wiederum das nérdliche und stdli-
che Umland mit der Stadt Wiesmoor. Diese beiden
wichtigen Verkehrsachsen kreuzen sich im
Wiesmoorer Stadtkern. Sie werden unterstltzt
durch KreisstraRen.

Eine direkte Einbindung in das Verkehrsnetz der
Deutschen Bahn ist innerhalb der Stadt Wiesmoor
nicht gegeben. Der ndchste Bahnhof befindet sich in
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der ca. 22 km entfernten Stadt Wittmund in nord-
ostlicher Siedlungsrandlage und bietet einen regio-
nalen Anschluss nach Wilhelmshaven und Esens.
Weitere regionale und (iberregionale Anschliisse
bietet das Stadtzentrum der ca. 30 km entfernten
Stadt Leer. Hier sind direkte Verbindungen nach
Bremen, Koln, Magdeburg, Minster, Leipzig und
Hannover moglich.

Die OPNV-Anbindung der Stadt Wiesmoor an das
Umland wird vor allem durch drei Regionalbuslinien
des Verkehrsverbunds Ems-Jade sichergestellt, die
wochentags zwischen 6:00 Uhr morgens und 19:00
Uhr abends im Stundentakt betrieben werden.
Zwischen der Wiesmoorer Stadtmitte und den Mit-
telzentren Aurich und Leer im Westen verkehren
dabei zwei Buslinien, die mit Haltepunkten in der
Gemeinde GroRefehn sowie den westlichen Ortstei-
len Wiesmoors fiir eine verhaltnismaRig gute An-
bindung sorgen. In 6stlicher Richtung besteht lber
die Nachbargemeinde Friedeburg zudem eine Busli-
nie entlang der B 436 mit direkter Verbindung zum
Oberzentrum Wilhelmshaven sowie zum Mittel-
zentrum Wittmund mit Umstieg in Friedeburg. Da-
von abgesehen existieren einige weitere Linien zur
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Verbindung der Ortsteile Wiesmoors untereinander
und mit dem Umland. Im Gegensatz zu den Regio-
nalbuslinien orientieren sich diese jedoch primar an
den Schulzeiten und verkehren dementsprechend in
unregelmaRigen, langeren Takt-Zeiten von teilweise
Uiber zwei Stunden.

Es wird deutlich, dass vor allem die durch die Regi-
onalbuslinien erschlossenen Ortsteile Wiesmoors
eine im Vergleich gute OPNV-Anbindung mit ver-
haltnismaRig dichter Taktung aufweisen. Das lbrige
Gemeindegebiet wird hingegen lber Buslinien an-
gebunden, die Uber fiir landliche Raume typische
langere Takt-Zeiten verfiigen.

2.3.2 Bevoélkerungs- und Siedlungsentwicklung

Sowohl fiir die aktuelle Einzelhandelssituation als
auch fir die zukinftige Entwicklung des Einzelhan-
dels im Stadtgebiet Wiesmoor ist die Betrachtung
der Bevolkerungsverteilung sowie der kiinftigen
Bevolkerungsentwicklung von Bedeutung.

Die Einwohnerzahl der Stadt Wiesmoor betrug am
30. Juni 2017, insgesamt ca. 13.010 Einwohner.
Knapp 76 % der Einwohner lebten im Ortsteil
Wiesmoor, dem Hauptsiedlungsbereich der Stadt.
Die Ubrigen Einwohner verteilen sich auf kleinteilige
Gemarkungen des landlich gepragten Stadtgebiets
und werden funf Ortsteilen zugeordnet (vgl. Tabelle
2).

Tabelle 2: Einwohnerverteilung nach Ortsteilen

Stadtteil Einwohner
Wiesmoor 9.875
VoRbarg 536
Zwischenbergen 315
Wiesederfehn 1.489
Marcadsmoor 795
Gesamt 13.010

Quelle: Gesamteinwohnerzahl LSN-Online, Einwohnerzahl
zum 31.12.2017; relative Verteilung nach Einwohnermel-
deamt Stadt Wiesmoor, 30.06.2017

Im Zeitraum von 2007 bis 2017 ist fir die Stadt
Wiesmoor ein leichter Bevdlkerungsriickgang von
ca. 2 % zu konstatieren. Der relativ deutliche Bevdl-
kerungsverlust zwischen den Jahren 2010 und 2011
ist dabei auf eine durch den Zensus 2011 bedingte
gedanderte Datengrundlage zuriickzufiihren. Be-
trachtet man die beiden Zeitraume getrennt, lasst
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sich sowohl von 2007 bis 2010 als auch von 2011 bis
2017 eine zunehmende Einwohnerentwicklung
feststellen.

Tabelle 3: Einwohnerentwicklung in Wiesmoor

Einwohner
Jahr Absolut 2007 =100 %
2007 13.279 100,0
2008 13.282 100,0
2009 13.268 100,0
2010 13.370 101,0
2011 12.707 96,0
2012 12.826 97,0
2013 12.867 97,0
2014 13.009 98,0
2015 12.923 97,0
2016 13.005 98,0
2017 13.010 98,0

Quelle: Daten: Stadt Wiesmoor 2017

Um Aussagen zu der kiinftigen Bevolkerungsent-
wicklung der Stadt Wiesmoor treffen zu kénnen,
kann auf die Bevolkerungsprognose des Landesamts
fir Statistik Niedersachsen aus dem Jahre 2016
zuriickgegriffen werden. Als Vergleich dient die
Bevolkerungsprognose der Bertelsmann Stiftung:
Die Statistikstelle des Landes Niedersachsen prog-
nostiziert fiir die Stadt Wiesmoor eine Bevdlke-
rungszahl von ca. 13.281 Einwohnern im Jahr 2025,
was einem Wachstum um rd. 2,1 % entspricht. Die
Bertelsmann Stiftung ist in ihrer Prognose etwas
zurlickhaltender und geht von ca. 13.040 Einwoh-
nern im Jahr 2025 aus, also einem Wachstum um
lediglich ca. 0,2 %.

Fiir die weiteren Analyseschritte dieses Gutachtens
werden die Prognosewerte des Landes Niedersach-
sen verwendet, da sie auch fiir weitere konzeptio-
nelle Uberlegungen in der Stadt Wiesmoor heran-
gezogen werden.

Neben einer Verdanderung der Einwohnerzahl wird
sich auch in der Stadt Wiesmoor der demografische
Wandel widerspiegeln. Dabei ist davon auszugehen,
dass sich der Bevolkerungsanteil von Kindern und
Jugendlichen — der bundesweiten demografischen
Entwicklung folgend — zukiinftig verringern und der
Anteil der alteren Menschen tendenziell ansteigen
wird. Insgesamt ldsst sich im Hinblick auf die Bevdl-



kerungsprognose festhalten, dass fiir den Einzel-
handelsstandort Wiesmoor durch die Bevolke-
rungsentwicklung kaum Impulse zu erwarten sind.

Einhergehend mit einem anhaltenden Alterungs-
prozess und einem geringeren Anteil an Familien
mit Kindern wird es zu Verdanderungen in der Be-
darfsstruktur kommen. Das betrifft insbesondere
die Anforderungen an eine wohnungsnahe Grund-
versorgung sowie die Anpassung des Einzelhandels
an die Bedarfsstruktur kleinerer HaushaltsgrofRen
bzw. von Singlehaushalten.

2.3.3 Wirtschaftsstruktur und Arbeitsplatze

Die Versorgungsfunktionen der Stadt Wiesmoor
resultieren aus dem Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbesatz der Stadt und korrespondieren neben
der Einwohnerzahl auch mit dem Arbeitsplatzange-
bot im gewerblichen Sektor. Als staatlich anerkann-
ter Luftkurort mit einer Reihe von Freizeit- und
Naherholungsangeboten, wie beispielsweise der
Blumenhalle oder dem Torf- und Siedlungsmuseum,
bildet dabei der Tourismus in Wiesmoor einen wich-
tigen Wirtschaftsfaktor.

Abbildung 8: Beschaftigtenstruktur im Vergleich
(in %)
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Quelle: LSN Niedersachsen, Wirtschaftszweigbezeichnung
2008, Stand: 30.06.2015; Darstellung Stadt- und Regio-
nalplanung Dr. Jansen GmbH 2017

Gleichwohl liegt der Anteil von ca. 53 % der sozial-
versicherungspflichtig Beschéaftigten im Wirtschafts-
zweig Handel, Gastgewerbe, Verkehr und sonstigen
Dienstleistungen deutlich unter den Vergleichswer-

ten des Landreises Aurich (ca. 73 %) sowie unter
dem Durchschnittswert des Bundeslandes Nieder-
sachsen von ca. 69 %.

Dagegen war im Jahr 2015 ein Anteil von ca. 42 %
der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten im
Wirtschaftszweig des produzierenden Gewerbes
tatig. Dieser Anteil ist deutlich starker ausgepragt
als in den Ubergeordneten Raumen. Grofter Indust-
riebetrieb in der Stadt Wiesmoor ist die Firma Boh-
len & Doyen, die in der Energiewirtschaft, dem
Baugeschaft und im Anlagenbau tatig ist. Weitere
Industriebetriebe sind den Tatigkeitsfeldern Fahr-
zeugbau, Metallbau oder Bauchemie zuzuordnen.
Wichtigster Wirtschaftszweig im produzierenden
Gewerbe ist jedoch der Gartenbau. Die Wiesmoor-
Gartnerei entstand im Jahr 1925 im Zuge der Nut-
zung der Uberschissigen Warme des Torfkraftwer-
kes zur Beheizung von Gewachshausern.

Auch die Land- und Forstwirtschaft halt in der Stadt
Wiesmoor im Gegensatz zum Landkreis und dem
Bundesland Niedersachsen mit ca. 6 % einen deut-
lich hoheren Anteil. Auf den anderen Gebietsebe-
nen macht dieser Sektor hingegen lediglich einen
marginalen Anteil an der Gesamtbeschéaftigung von
ca. 2 % (Landkreis) bzw. ca. 1 % (Bundesland) aus.

Die Betrachtung der Beschaftigungsentwicklung in
Wiesmoor und den Vergleichsregionen zeigt einen
deutlichen Anstieg der Beschaftigten seit dem Jahr
2007. So hat sich die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten in der Stadt Wiesmoor zwi-
schen 2007 und 2016 kontinuierlich von 3.464 auf
4.511 erhoht, was einem Anstieg von rund 30 %
entspricht. Analog hierzu lasst sich fiir den Land-
kreis Aurich im Vergleichszeitraum ein prozentualer
Zuwachs von ca. 36 % beobachten, auf Landesebe-
ne hingegen mit einem Zuwachs von 20 % nur eine
abgeschwadchte Auspragung.

Die positive Beschaftigungsentwicklung in der Stadt
Wiesmoor spiegelt sich auch in den Pendlerdaten
wider. Insgesamt verzeichnete die Stadt im Jahr
2016 ca. 2.840 Einpendler gegeniiber einer Aus-
pendlerzahl von ca. 3.015. Im Jahr 2007 betrug die
Zahl der Einpendler noch 2.026, was einer Zunahme
um rd. 40 % in den vergangenen zehn Jahren ent-
spricht. Auch die Zahl der Auspendler ist im Ver-
gleich zum Jahr 2007 um ca. 35 % gestiegen. Die
Stadt Wiesmoor hat somit als Arbeits- und auch als
Wohnstandort weiter an Bedeutung gewonnen.
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3 Einzelhandelsstandort Wiesmoor

3.1 Einzelhandelsausstattung und
Leistungsfahigkeit

3.1.1 Angebotsstruktur nach Warengruppen

Im Mai 2017 wurden im Wiesmoorer Stadtgebiet
insgesamt 100 Betriebe des Ladeneinzelhandels und
des Ladenhandwerks mit insgesamt ca. 52.795 m?
Verkaufsflaiche ermittelt. Auf dieser Verkaufsflache
wird im Jahr 2017 voraussichtlich ein Bruttoumsatz
von ca. 114,9 Mio. EUR erwirtschaftet.

In der Tabelle 4 zur Einzelhandelsausstattung in der
Stadt Wiesmoor wird die Ausstattung nach dem
Umsatzschwerpunkt der Betriebe dargestellt. Somit
werden hier die Betriebe, die unterschiedliche Sor-
timente fiihren (z. B. Vollsortimenter), nach ihrem
Umsatzschwerpunkt zugeordnet.

Tabelle 4: Einzelhandelsausstattung der Stadt Wiesmoor nach Angebotsschwerpunkt

Anzal_rl der Verkaufsflache Umsatz

Warengruppe Betriebe

abs. in % in m? in % in Mio. EUR in %
Nahrungs- und Genussmittel 27 27,0 8.975 17,0 37,4 32,5
Gesundheit, Kérperpflege 14 14,0 1.550 2,9 7,8 6,8
Blumen, Zoobedarf 9 9,0 1.055 2,0 1,8 1,6
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 17 17,0 10.105 19,1 16,0 13,9
Biicher, Schrei!:)w.aren,‘ Biro 4 4,0 690 13 17 15
und Sport, Freizeit, Spiel
Elektrowaren 4 4,0 1.115 2,1 3,8 3,3
Mébel, Einrichtung 13 13,0 21.765 41,2 36,0 31,3
gz:ngartenbedarf, Autozu- 12 12,0 7.540 143 10,3 8,9
Summe 100 100,0 52.795 100,0 114,9 100,0

Quelle: Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH im Mai 2017; Dar-

stellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Die Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe wur-
de gutachterlich unter Beriicksichtigung der orts-
spezifischen handelswirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen auf Basis durchschnittlicher Betriebskennzif-
fern (z. B. Flachenproduktivitat) eingeschéatzt. Dabei
wurden sowohl sekundarstatistische Daten als auch
unternehmenseigene Erfahrungswerte genutzt.

Fir die Einzelhandelsausstattung nach Branchen
sind folgende Ergebnisse festzuhalten:

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Mit Nahrungs- und Genussmitteln wird von 27 Be-
trieben auf etwa 17 % der Verkaufsflache rund 33 %
des Einzelhandelsumsatzes der Stadt Wiesmoor
generiert. Die Betriebsstruktur weist eine Mischung
aus zwei groRflachigen Supermarkten, drei groRfla-
chigen Lebensmitteldiscountern, zwei Nachbar-

schaftsladen sowie einer Reihe sonstiger, meist
klein strukturierter Betriebe (v. a. Getrankemarkte,
spezialisierte Lebensmittelanbieter und Lebensmit-
telhandwerksbetriebe) auf. Der Branche Nahrungs-
und Genussmittel kommt somit eine hohe, jedoch
keine dominierende Einzelhandelsbedeutung inner-
halb des Stadtgebiets zu. Die durchschnittliche
Verkaufsflaichenproduktivitat ist die zweithéchste
im Vergleich der Branchen.

14 Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet Wiesmoor
sind der Branche Gesundheit und Korperpflege
zuzuordnen. Mit der im Branchenvergleich hochs-
ten Flachenproduktivitat wird durch die Betriebe
auf nur etwa 3 % der Verkaufsflache ein Umsatzan-
teil von ca.7 % generiert. Eine starke Umsatzwir-
kung geht dabei von den Apotheken, den Sanitats-
hdusern und einem Drogeriefachmarkt aus.

Stadt Wiesmoor — Aktualisiertes Einzelhandels- und Zentrenkonzept 27



Die Branche Blumen und Zoobedarf wird im
Wiesmoorer Einzelhandel von ca. 9 % der Betriebe
reprasentiert, die auf einer anteiligen Verkaufsfla-
che von ca.2% einen Umsatzanteil von ca.2 %
erwirtschaften. Im Vergleich der Branchen werden
somit eine vornehmlich klein strukturierte Betriebs-
struktur und eine geringe Raumleistung deutlich.

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

Dem mittelfristigen Bedarf zugeordnet wird die
Branche Bekleidung, Schuhe, Schmuck. Sie nimmt
flir den gesamten Wiesmoorer Einzelhandel eine
wichtige Rolle ein. In 17 Betrieben wird auf einer
Verkaufsfliche von ca. 10.105m? (ca. 19 %) ein
Umsatz von rund 16 Mio. EUR erzielt (ca. 14 %). Die
Flachenproduktivitdt kann als durchschnittlich be-
wertet werden. Die Betriebsstruktur wird gepragt
von einem grofRflachigen Betrieb, dem Kaufhaus
Behrends in der Wiesmoorer Innenstadt. Daneben
sind einige Textil- und Schuhdiscounter sowie gro-
Bere Fachgeschafte mit Verkaufsflaichen zwischen
200 und 500 m? vertreten. Betriebe mit Uhren bzw.
Schmuck im Kernsortiment erwirtschaften mit einer
Giberdurchschnittlichen Flachenproduktivitdt einen
vergleichsweise hohen Umsatz.

Nur rund 4 % der Wiesmoorer Einzelhandelsbetrie-
be sind der Branche Bilicher, Schreibwaren, Biiro
und Sport, Freizeit, Spiel zuzuordnen. Mit Anteilen
von ca. 1% an der gesamten Verkaufsflaiche bzw.
ca. 2 % am Gesamtumsatz im Stadtgebiet wird eine
im Vergleich der Branchen unterdurchschnittliche
Bedeutung festgestellt.

Uberwiegend langfristiger Bedarf

Die dem langfristigen Angebot zugehdrige Branche
Elektrowaren weist eine Gesamtverkaufsflache von
ca. 1.115 m? auf (ca. 2 % der gesamten Verkaufsfl3-
che im Stadtgebiet), die sich auf vier Betriebe ver-
teilt. Die Ausstattung in dieser Branche wird von
einem Elektrofachmarkt im Wiesmoorer Zentrum
dominiert.
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Der Branche Mobel, Einrichtung werden 13 Betrie-
be in der Stadt Wiesmoor zugeordnet. Hierunter
fallen drei groBere Mobelfachmarkte sowie ein
groRBer Sonderpostenfachmarkt mit einem Sorti-
mentsschwerpunkt bei Hausrat und Geschenkarti-
keln. Das Mobelhaus Buss im Stadtteil VoRbarg und
der Bettenfachmarkt Dénisches Bettenlager im
Stadtzentrum Wiesmoor betreiben lber die Som-
mermonate AuBenverkaufszelte. Ihre Verkaufsfla-
chen werden anteilig zum genehmigten saisonbe-
zogenen Offnungszeitraum auf die jeweiligen Ge-
samtverkaufsflichen des Hauptbetriebs addiert.
Insgesamt wurde fiir die Branche eine Verkaufsfla-
che von ca. 21.765 m? ermittelt, was einem Anteil
von etwa 41 % Gesamtverkaufsflache in Wiesmoor
entspricht. Sie erwirtschaftet in Wiesmoor einen
Umsatz von ca. 36 Mio. EUR (ca. 31 %). Damit er-
reicht diese Branche die hochste Verkaufsflachen-
und Umsatzbedeutung im Stadtgebiet.

Auf die ebenfalls dem langfristigen Bedarf zugeord-
nete Branche Bau-, Gartenbedarf und Autozubehor
entfallen ca. 12 % der Betriebe mit einem Verkaufs-
flaichenanteil von rund 14 %. Die Umsatzleistung
von ca. 10,3 Mio. EUR (ca. 9 %) beschreibt eine
brancheniiblich geringe Flachenproduktivitat. Die-
ser Branche werden in Wiesmoor ein grof¥flachiger
Baumarkt, ein groRflachiger Tapeten- und Teppich-
markt und ein Blumencenter zugerechnet.

Die Einzelhandelsausstattung der Stadt Wiesmoor
ist im Vergleich mit Stadten ahnlicher Einwohner-
zahl Gberdurchschnittlich. Dies gilt insbesondere fiir
den aperiodischen Bedarf. Die Daten lassen erken-
nen, dass der Einzelhandel der Stadt Wiesmoor eine
Versorgungsfunktion wahrnimmt, die deutlich tGber
das Stadtgebiet hinausgeht.



Abbildung 9: Einzelhandelsausstattung der Stadt Wiesmoor nach Angebotsschwerpunkt (in %)

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, Zoobedarf

Bekleidung, Schuhe, Schmuck

Blcher, Schreibwaren, Biro und
Sport, Freizeit, Spiel

Elektrowaren

Mébel, Einrichtung

Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor

o

10

W Anzahl der Betriebe (n= 100)

1) ||l

Verkaufsflache (n= 52.795)

20 30 40 50

Umsatz (n=114,9 Mio. Euro)

Quelle: Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH im Mai 2017; Dar-
stellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

3.1.2 Verteilung im Stadtgebiet

Die Einzelhandelsangebote in der Stadt Wiesmoor
konzentrieren sich im Ortsteil Wiesmoor. Hier be-
finden sich insgesamt ca. 86 % der Betriebe mit
einem Anteil von jeweils ca. 63 % der Verkaufsfla-
che und ca. 72 % des Umsatzes im Stadtgebiet.
Innerhalb des Ortsteils erstreckt sich der Einzelhan-
delsschwerpunkt in der zentralen Einkaufslage auf
einem insgesamt ca. 1,7 km langen Abschnitt der
zentralen Ortsdurchfahrt HauptstraBe mit einer
Ausweitung im Osten bis zum nordlich gelegenen
Amaryllisweg. Hier befindet sich auch das Kaufhaus
Behrends.

Im Ortsteil VoRbarg ist auf den Standort eines Mo-
belhauses mit integriertem Babyfachmarkt hinzu-

weisen. Im Umfeld befindet sich eine Reihe kleinfla-
chiger Nahversorgungsbetriebe. Mit insgesamt rund
18.470 m? Verkaufsflache Gbernehmen diese Be-
triebe einen Anteil von ca. 35 % an der Gesamtver-
kaufsflache im Stadtgebiet.

Der Einzelhandelsbesatz in den (ibrigen Ortsteilen
beschrankt sich im Wesentlichen auf Angebote des
taglichen Bedarfs, schwerpunktmafRig Nahrungs-
und Genussmittel. Neben diesen Anbietern ist auf
einen Gartenfachbetrieb im Ortsteil Mullberg, ein
Fachgeschaft fiir Einrichtungsbedarf und ein Blu-
menfachgeschaft im Ortsteil Wilhelmsfehn sowie
einen Bekleidungsanbieter im Ortsteil Hinrichsfehn
hinzuweisen.

Tabelle 5: Raumliche Verteilung des Einzelhandels in der Stadt Wiesmoor

Ortsteil Einwohner Anzahl Betriebe Verkaufsflache Umsatz
abs. in % abs. in m?2 in % in Mio. in %
Wiesmoor 9.875 75,9 86 33.400 63,3 82,4 71,7
VoRbarg 536 4,1 7 18.655 35,3 31,0 27,0
Sonstige 2.599 20,0 7 740 1,4 1,5 1,3
Summe 13.010 100,0 100 52.795 100,0 114,9 100,0

Quelle: Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH im Mai 2017; Dar-

stellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH (ca.-Werte, ggf. Rundungsdiifferenzen)
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3.1.3 Struktur der grofRflachigen
Einzelhandelsbetriebe

Grofflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgren-
zung zum sonstigen Handel planungsrechtlich eine
eigenstandige Nutzungsart. Nach der aktuellen
Rechtsprechung ist bei einer Verkaufsflaiche von
mehr als 800 m? von der GroRflachigkeit eines Ein-
zelhandelsbetriebs auszugehen. GroRflachige Ein-
zelhandelsbetriebe kdnnen je nach sortimentsbezo-
gener Ausrichtung und Standortlage wichtige Mag-
netfunktionen fir den klein strukturierten Fachein-
zelhandel in ihrem Standortumfeld libernehmen.

Der groRflachige Einzelhandel in der Stadt Wies-
moor nimmt im Rahmen der kommunalen Handels-
struktur eine bedeutende Stellung ein. Zwar weisen
insgesamt 13 Betriebe Verkaufsflaichen von (iber
800 m? auf, sie belegen allerdings eine Verkaufsfla-
che von rund 40.485 m?, die im Vergleich zur Ge-
samtverkaufsflache im Stadtgebiet einem Anteil von
ca. 77 % entspricht. Der durch diese Einzelhandels-
betriebe generierte Umsatz belduft sich auf etwa
82,7 Mio. EUR (ca. 72 % des Gesamtumsatzes). Da-
mit pragen grolflachige Einzelhandelsbetriebe das
Angebot im Stadtgebiet Wiesmoor.

Die grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe verteilen
sich auf folgende Betriebstypen:

= Zwei Supermarkte

. Drei Lebensmitteldiscounter

= Ein Textilkaufhaus

] Ein Sonderposten-Markt

] Drei Mébelhauser und -fachmarkte

] Zwei Baumarkte bzw. Fachmarkte mit bau-
marktrelevantem Hauptsortiment

= Ein Gartenfachmarkt

Im Hinblick auf die Sortimentsstruktur der grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebe der Stadt Wiesmoor
ist festzuhalten, dass von den oben genannten Be-
trieben funf Gberwiegend nahversorgungsrelevante
Sortimente, zwei (iberwiegend zentrenrelevante
und die restlichen sechs Betriebe Uberwiegend
nicht zentrenrelevante Sortimente anbieten.

Die rdumliche Verteilung der groRflachigen Einzel-
handelsbetriebe zeigt eine Zuordnung von elf der
insgesamt 13 Betriebe zum zentralen Versorgungs-
bereich der Stadt Wiesmoor. Die Anbieter mit kurz-
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und mittelfristigen Kernsortimenten sind die Le-
bensmittel-SB-Betriebe der Firmen Combi, Edeka,
Lidl, Aldi und Netto und das Textilkaufhaus Beh-
rends. Im Hauptzentrum gelegene groRflachige
Betriebe des langfristigen Bedarfs sind der Betten-
fachmarkt Danisches Bettenlager, der Sonderpos-
tenmarkt Zimmermann, der Teppich- und Tapeten-
fachmarkt Ruma, das Blumencenter Wiesmoor
sowie der Bau- und Heimwerkermarkt Held. Der
bereits zuvor beschriebene Standort des Moébelhau-
ses Buss und des Babyfachmarkts BabyOne an der
KanalstraRe Il befindet sich wiederum in deutlicher
Entfernung vom Hauptzentrum im Ortsteil VoRbarg.

3.1.4 Bereinigte Einzelhandelsausstattung

Im Folgenden werden die Verkaufsflachen und
Umsédtze auf der Ebene der Branchen betrachtet.
Hierbei werden die sog. bereinigten Verkaufsfla-
chen bzw. Umsédtze aufgezeigt. Dabei wird bei-
spielsweise der bei Lebensmittel-SB-Markten (z. B.
SB-Warenhduser, Lebensmitteldiscounter, Super-
markte) erwirtschaftete Umsatz mit Konsumgutern
(z. B. Nahrungs-, und Genussmittel, Drogeriewaren)
den einzelnen Sortimenten zugeordnet und nicht
ausschliellich dem Branchenschwerpunkt des Be-
triebs. Ein Vergleich der bereinigten Verkaufsfla-
chenausstattung und Umsdtze mit der Flachenaus-
stattung und den Umsatzen nach Angebotsschwer-
punkt in der Stadt Wiesmoor zeigt, dass sich die
Anteile der einzelnen Branchen im Saldo geringfilgig
verandern. Die groRten Abweichungen liegen in der
Branche Bekleidung, Schuhe, Schmuck, da das
Kaufhaus Behrends neben dieser Branche auch
Angebote aus den Warengruppen Blicher, Schreib-
waren, Biiro und Mdbel, Einrichtung fiihrt.

Auch in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel differieren ,,unbereinigte” und ,bereinigte”
Verkaufsflache, da einige der strukturprdagenden
Anbieter (insbesondere Supermarkte) neben Nah-
rungs- und Genussmitteln auch einen gréReren
Anteil an Nonfood-Sortimenten bereithalten, die
bei der Darstellung der bereinigten Einzelhandels-
ausstattung den entsprechenden Branchen zuge-
ordnet werden. In der Warengruppe Bau-, Garten-
bedarf, Autozubehor liegt die bereinigte Verkaufs-
flache ebenfalls unter dem nach Angebotsschwer-
punkt ermittelten Wert, was auch hier auf die an-
gebotenen Randsortimente zuriickzufihren ist.



Tabelle 6: Bereinigte Einzelhandelsausstattung der Stadt Wiesmoor

Verkaufsflache Umsatz

Warengruppe

in m? in % in Mio. EUR in%
Nahrungs- und Genussmittel 8.015 15,2 33,3 29,0
Gesundheit, Kérperpflege 2.110 4,0 10,1 8,7
Blumen, Zoobedarf 1.555 2,9 2,6 2,2
Biicher, Schreibwaren, Biiro 595 1,1 1,5 1,3
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 8.300 15,7 14,3 12,5
Sport, Freizeit, Spiel 1.405 2,7 2,7 2,4
Elektrowaren 2.215 4,2 7,3 6,4
Mébel, Einrichtung 22.345 42,3 34,0 29,6
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehdr 6.255 11,8 9,1 7,9
Summe 52.795 100,0 114,9 100,0

Quelle: Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH im Mai 2017; Dar-
stellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

3.2  Nachfrage und Kaufkraftbewegungen

3.2.1 Kongruenzraum und Kaufkraft

Die aktuelle niedersachsische Landesplanung sieht
vor, dass sich groRflachige Einzelhandelsvorhaben
an den sog. Kongruenzrdaumen der jeweiligen Kom-
munen orientieren. Die Bezeichnung ist somit syno-
nym mit Verflechtungsbereichen und Einzugsgebie-
ten. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit perio-
dischen Sortimenten werden dabei in ihrer Dimen-
sionierung grundsatzlich auf die Kaufkraft der Be-
wohnerschaft in den grundzentralen Verflechtungs-
bereichen ausgerichtet. Fir die GroRenordnungen
von EinzelhandelsgroRprojekten mit aperiodischen
Sortimenten bildet die Kaufkraft in den Kongruenz-
rdumen der Mittel- und Oberzentren den Mal3stab.
Diese Kongruenzraume sollen von der unteren Lan-
desplanungsbehorde unter Berlcksichtigung ver-
schiedener Kriterien ermittelt werden, sofern sie
nicht in Regionalen Raumordnungsprogrammen
festgelegt sind. Dort ist in Einzelfdllen auch die
Zuweisung einer mittelzentralen Teilfunktion an ein
Grundzentrum moglich. So kdnnen Grundzentren,
die bereits jetzt in einzelnen Teilbereichen neben
ihrer grundzentralen Versorgungsfunktion mittel-
zentrale Aufgaben wahrnehmen oder diesbeziglich
eine besondere Spezialisierung aufweisen, in Einzel-
fallen durch Starkung dieser Funktionen einen be-
sonderen Beitrag zur Regionalentwicklung leisten
(LROP 2017, Abschnitt 2.2, Ziffern. 03 und 05).

Der Entwurf des Regionalen Raumordnungspro-
gramms des Landkreises Aurich aus dem Jahr 2015
(RRPO) ordnet dem Grundzentrum Wiesmoor die
mittelzentrale Teilfunktion ,Einzelhandel” zu. Dabei
wird hervorgehoben, dass die Stadt Wiesmoor trotz
der Einstufung als Grundzentrum bereits heute die
mittelzentrale Funktion ,Einzelhandel” zu grofRen
Teilen erfillt. Auch kiinftig sollen die etablierten
Versorgungsfunktionen gesichert und qualitativ
weiterentwickelt werden. Dabei richtet sich der
Versorgungsauftrag sowohl auf periodische Sorti-
mente zur grundzentralen Versorgung der Bevolke-
rung innerhalb des eigenen Stadtgebiets als auch
auf die Wahrnehmung des mittelzentralen Versor-
gungsauftrags in der Bereitstellung des aperiodi-
schen Bedarfs (iber das Stadtgebiet hinaus. Gleich-
zeitig besteht die Forderung, dass diese Entwicklun-
gen nicht zu Lasten der benachbarten zentralen
Orte erfolgen.

Der Einzelhandel der Stadt Wiesmoor steht nach
Einschatzung des Landkreises Aurich nur begrenzt in
Wettbewerb mit den Einzelhandelsstandorten der
Nachbarstadte mit mittelzentraler Versorgungs-
funktion, da Siedlungsstruktur und Verkehrsanbin-
dung aufgrund der relativ gleichmaRigen Entfer-
nung die Herausbildung eines eigenen Verflech-
tungsbereichs unterstiitzt haben. Der Landkreis
Aurich stellt in seiner Begriindung zum RROP 2015
fest, dass ,die isolierte Lage Wiesmoors im Raum
und der klar abzugrenzende Verflechtungsbereich
verdeutlicht, dass die Stadt Wiesmoor mit der Zu-
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weisung der mittelzentralen Teilfunktion ,Einzel-
handel” keine umliegenden Mittelzentren beein-
trachtigt” (vgl. Landkreis Aurich, RROP Begriindung,
Stand 2015).

Die wahrzunehmende grundzentrale Versorgungs-
funktion der Stadt Wiesmoor bezieht sich somit im
periodischen Bedarf auf das eigene Stadtgebiet.
Eine mittelzentrale Versorgungsfunktion des Wies-
moorer Einzelhandels wirde sich auf den aperiodi-
schen Bedarf beziehen und sich an der Kaufkraft im
Stadtgebiet sowie dem zugewiesenen einzelhan-
delsrelevanten Kongruenzraum orientieren. Dieser
konnte kinftig folgende Gemarkungen der angren-
zenden Grundzentren umfassen:

= Gemeinde GroRefehn: OstgroRefehn, Spetzer-
fehn, Strackholt, Bagband und Fiebing

] Gemeinde Uplengen: Neufirrel, Neudorf, Olt-
mannsfehn, Poghausen, GroRoldendorf und
Kleinoldendorf

= Gemeinde Friedeburg: Benstrek, Marx, Friede-
burg, Wiesede und Hesel

Abbildung 10: Kongruenzraum der Stadt Wiesmoor
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Quelle: Landkreis Aurich 2017; Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Somit beinhaltet der Kongruenzraum der Stadt
Wiesmoor nicht vollumfanglich die angrenzenden
Gemeindegebiete der Grundzentren GrolRefehn,
Uplengen und Friedeburg, sondern vielmehr aus-
gewahlte Siedlungsbereiche. Die weiteren Gemar-
kungen dieser Gemeinden werden den Verflech-
tungsbereichen anderer Mittelzentren zugeordnet.
Insgesamt bilden die ca. 13.010 Einwohner der
Stadt Wiesmoor die Hauptzielgruppe der Einzelhan-
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delsanbieter im Stadtgebiet. In den aperiodischen
Sortimenten soll der Wiesmoorer Einzelhandel
zudem die angrenzenden Siedlungsbereiche der
Nachbargemeinden versorgen.

Insgesamt umfasst der Kongruenzraum des Wies-
moorer Einzelhandels somit ca. 28.490 Einwohner
mit folgender Gliederung:

= Zone 1:ca. 13.010 Einwohner
=  Zone 2: ca. 15.480 Einwohner

Die Kaufkraft ist der wichtigste Indikator fiir das
Konsumpotenzial der in einem abgegrenzten Raum
lebenden Bevélkerung. Unter Bericksichtigung der
Ausgaben fir Wohnen, Versicherungen, Pkw-Unter-
halt, Reisen und Dienstleistungen wird das einzel-
handelsrelevante Kaufkraftpotenzial ermittelt, d. h.
jene Einkommensanteile, die auch im stationaren
Einzelhandel nachfragewirksam werden. Die Basis
fir die Berechnung der regionalen Kaufkraft bilden
die Daten der amtlichen Lohn- und Einkommenssta-
tistik, ergdnzt um die staatlichen Transfer-
leistungen (z. B. Renten, Arbeitslosengeld und -hilfe,
Kindergeld, Wohngeld, BAf6G usw.). Nach eigenen
Berechnungen und Veroffentlichungen der GfK
GeoMarketing GmbH, Bruchsal, betrug die laden-
einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Jahr 2016 in
Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung ca.
5.775 EUR.

Bei Unterteilung des gesamten Bedarfsgiiterbe-
reichs in Nahrungs- und Genussmittel einerseits und
in Non-Food andererseits entfallen mit ca. 2.090
EUR ca. 36 % auf Lebensmittel und mit ca. 3.685
EUR ca. 64 % auf Nonfood-Sortimente.

Die Kaufkraftkennziffer stellt das einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftpotenzial einer Kommune im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt dar. Die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer fir die Stadt
Wiesmoor betragt nach Angaben der Michael Bauer
Research GmbH 2016 ca. 92,9. Das bedeutet, die
durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft
liegt rund 7 % unter dem Bundesdurchschnitt. Auf-
grund der Preiselastizitdt der Nachfrage sind in den
einzelnen Sortimenten Abweichungen in beide
Richtungen moglich. In den benachbarten Grund-
zentren des Kongruenzraums liegen die Kaufkraft-
kennziffern bei 89,9 fir die Gemeinde Uplengen



und 93,3 fir die Gemeinde Friedeburg. Das Grund-
zentrum GroRefehn weist eine einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffer von 91,9 auf.

Unter Berlcksichtigung der Einwohnerzahl ergibt
sich fir das Stadtgebiet Wiesmoor eine einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft von ca. 69,8 Mio. EUR. Den
Einwohnern des perspektivischen Verflechtungsbe-
reichs steht eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft
von 38,9 Mio. EUR zur Verfigung. In dieser Summe
sind die Ausgaben flr kurzfristige Konsumgiiter, die
im Sinne einer grundzentralen Versorgungsfunktion
innergemeindlich gebunden werden sollen, nicht
enthalten.

Neben der Kaufkraft der Anwohner im Verflech-
tungsbereich sind auch die Konsumausgaben der
Touristen fir den Einzelhandelsstandort von Bedeu-
tung. Nach Angaben der Deloitte & Touche GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft stehen Ubernach-
tungsgasten in der Region Nordsee und ostfriesi-
sche Inseln im Durchschnitt rund 14 EUR pro Kopf
pro Tag fiir den Einkauf zur Verfligung. Tagesbesu-
cher geben im Durchschnitt im Einzelhandel weni-
ger aus als Ubernachtungsgéste. Mit knapp 10 EUR
flieRt hier ein deutlich geringerer Anteil in den loka-
len Einzelhandel (vgl. Deloitte & Touche GmbH Wirt-

schaftspriifungsgesellschaft, Touristische Entwicklungs-
strategie Niedersachsen 2015, Juli 2010).

Bei 20.895 erfassten Ubernachtungsankiinften und
einer durchschnittlichen Aufenthaltsdauer von 3,4
Tagen in der Stadt Wiesmoor im Jahr 2016 ergibt
sich somit ein zuséatzliches Nachfragepotenzial von
ca. 1 Mio. EUR (vgl. Landesamt fiir Statistik Niedersach-
sen, Monatserhebung im Tourismus in Niedersachsen,
Jahr 2016). Es ist darauf hinzuweisen, dass das Lan-
desraumordnungsprogramm Niedersachsen eine
andere Berechnungsvariante zur Ermittlung des
touristischen Kaufkraftpotenzials vorsieht, mit der
allerdings nur leicht veranderte Ergebnisse erzielt
werden. Hier ist die absolute Anzahl der Ubernach-
tungen durch 365 Tage im Jahr zu teilen. Der Wert
ergibt die zusatzliche Anzahl an Personen, die in
Ergdnzung der Einwohner somit zuséatzliche Kauf-
kraft auf den Standort lenken. Im Falle der Stadt
Wiesmoor wdren dies ca. 195 Personen mit einer
Kaufkraft von rund 1,1 Mio. EUR (vgl. Landesamt fiir
Statistik Niedersachsen, Monatserhebung im Tourismus in
Niedersachsen, Jahr 2016).
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Tabelle 7: Kaufkraftpotenzial im Kongruenzraum der Stadt Wiesmoor im Jahr 2017

Branche

Stadt Wiesmoor

(Zone 1) in Mio. EUR

Summe
(Zonen 1 und 2) in Mio. EUR

Verflechtungsbereich
(Zone 2) in Mio. EUR

Nahrungs- und Genussmittel 25,3 - 25,3
Gesundheit, Korperpflege 10,4 - 10,4
Blumen, Zoobedarf 1,2 - 1,2
Blicher, Schreibwaren, Bliro 2,4 2,9 53
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 8,5 10,1 18,6
Sport, Freizeit, Spiel 2,2 2,6 4,9
Elektrowaren 6,4 7,5 13,8
Mobel, Einrichtung 6,3 7,4 13,7
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 7,1 8,4 15,5
Summe 69,8 38,9 108,7

Quelle: Datengrundlage: MB Research 2016, Einwohnerdaten der Gemeinden Friedeburg, Grofsefehn und Uplengen, 2017

fir die Gemarkungen im Kongruenzraum; Darstellung/Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017

3.2.2 Zentralitit des Wiesmoorer Einzelhandels

Stellt man die durch den Einzelhandel in der Stadt
Wiesmoor erzielten warengruppenspezifischen Um-
satze der in der Stadt vorhandenen einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft gegeniber, ergibt sich die soge-
nannte Zentralitdt fur die Sortimente. Liegt die
Zentralitat Gber 100 %, so ist der Umsatz des Einzel-
handels in Wiesmoor in dem jeweiligen Sortiment
hoher als die in der Stadt vorhandene Kaufkraft.
Dies bedeutet, dass im Saldo mehr Kaufkraft von
auBen hinzukommt als aus dem Stadtgebiet ab-
flieBt. Bei einer Zentralitdt unter 100 % ist der im
jeweiligen Sortiment generierte Umsatz geringer als
die vorliegende sortimentsbezogene Kaufkraft.

Wichtig ist, dass die Zentralitdt noch keine detail-
lierte Aussage dariber trifft, in welchem Umfang
die ortliche Kaufkraft gebunden werden kann, son-
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dern diese nur im Verhaltnis zum ortlichen Einzel-
handelsumsatz betrachtet. So koénnen auch bei
einer Zentralitat von mehr als 100 % durchaus Kauf-
kraftabfllisse registriert werden, deren Umfang
jedoch von Kaufkraftzuflissen mehr als kompen-
siert wird.

Eine Gesamtzentralitat von 165 % verdeutlicht, dass
fir den Einzelhandelsstandort Wiesmoor im Saldo
Kaufkraftzuflisse im erheblichen Umfang vorliegen.

Eine Betrachtung, differenziert nach Warengrup-
pen, macht deutlich, dass die im Entwurf des Regio-
nalen Raumordnungsprogramms fiir den Landkreis
Aurich vorgesehene mittelzentrale Funktionsfahig-
keit des Einzelhandels fir die Stadt Wiesmoor in
den Warengruppen wesentliche Unterschiede auf-
weist, sodass sich hieraus vereinzelt Hinweise auf
Entwicklungspotenziale ableiten lassen.



Tabelle 8: Zentralitdtskennziffern nach Warengruppen

Umsatz Kaufkraft Zentralitat Kaufkraft Zentralitat

Branche in Mio. EUR*  jm Stadtgebiet  (=Umsatz/  im Kongruenz- im Kongruenz-

in Mio. EUR Kaufkraft) raum raum

in Mio. EUR

Nahrungs- und Genussmittel 33.3 25.3 132 25.3 132
Gesundheit, Korperpflege 10,1 10,4 96 10,4 96
Blumen, Zoobedarf 2,6 1,2 218 1,2 218
Blicher, Schreibwaren, Biiro 1,5 2,4 62 5,3 28
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 14,3 8,5 168 18,6 77
Sport, Freizeit, Spiel 2,7 2,2 123 4,9 55
Elektrowaren 7.3 6.4 115 13,8 53
Mébel, Einrichtung 34,0 6,3 542 13,7 248
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 9,1 7,1 127 15,5 59
Summe 114,9 69,8 165 108,7 106

* Bereinigte Umsdtze; Umsdtze eines Mehrbranchenunternehmens werden der jeweiligen Branchengruppe zugeordnet

Quelle: Datengrundlage: MB Research 2016, Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
Mai 2017; Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdiffe-

renzen)

Kurzfristiger Bedarf

Fir die Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs
wird auch in einem Grundzentrum mit mittelzentra-
ler Teilfunktion ,Einzelhandel” grundsétzlich die
Zielsetzung verfolgt, eine vollumfangliche Versor-
gung der Bevodlkerung des eigenen Stadtgebiets zu
gewahrleisten. Im theoretischen Idealfall waren
weder Kaufkraftab- noch -zuflisse zu erwarten.

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel,
die hinsichtlich der Pro-Kopf-Ausgaben eine domi-
nierende Bedeutung einnimmt, errechnet sich ak-
tuell eine Zentralitdat von ca. 132 %. Damit wird in
Wiesmoor ein positives Umsatz-/Kaufkraft-Verhalt-
nis erreicht. Da sich die groBeren Lebensmittel-SB-
Betriebe auf den Kernort konzentrieren, wird dort
eine Kopplung mit weiteren Einkaufen und Erledi-
gungen unterstlitzt. Dies beglinstigt eine hohe Leis-
tungsfahigkeit der Anbieter.

Auch in der Warengruppe ,Gesundheit/Korperpfle-
ge” bildet die Zentralitdt von ca. 96 % eine hohe Be-
deutung des Wiesmoorer Einzelhandels ab. Dieser
Wert ist auf eine gute Angebotsmischung von klein-
teiligen Anbietern wie Apotheken und Optikern
sowie auf groRere Drogerie- und Orthopéadiefach-
markte zuriickzufihren.

In der Warengruppe ,Blumen/Pflanzen/Zoologi-
scher Bedarf” wird die hochste Zentralitdt von rund
218 % saldiert. Bestimmt wird dieser Wert iber den
umfassenden Besatz mit Blumen-/Zoogeschéften
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und -fachmarkten. Dariber hinaus werden diese
Sortimente in vielen Lebensmittelbetrieben sowie in
einem Gartenfachmarkt als ergdanzende Angebote
geflihrt. Insgesamt ist flr diese Warengruppe eine
besondere Bedeutung fir die Stadt Wiesmoor fest-
zustellen, da die Stadt sich selbst als ,die Blite
Ostfrieslands” bezeichnet. In Form verschiedener
Infrastrukturen, wie bspw. die Blumenhalle oder
das Torfmuseum, sowie Veranstaltungen, wie bspw.
das Blitenfest, wird die Bedeutung der Bliten und
Blumen hervorgehoben.

Mittelfristiger Bedarf

Die in Aussicht stehende mittelzentrale Teilfunktion
der Stadt Wiesmoor im Einzelhandel griindet sich
auf die Versorgungsfunktionen im mittel- und lang-
fristigen Bedarf. Dabei war fiir die Zuordnung ent-
scheidend, dass diese Funktion bereits aktuell
wahrgenommen wird und somit kein planerisches
Ziel beinhalten muss. Von den folgend dargestellten
Zentralitdten in den Warengruppen erreichen einige
somit auch Werte, die (ber 100 % hinausreichen
und im Saldo Kaufkraftzuflisse aus angrenzenden
Grundzentren erkennen lassen.

In der Warengruppe ,Blicher/Schreibwaren/Biro”
verzeichnet der Wiesmoorer Einzelhandel mit ei-
nem Wert von etwa 62 % die niedrigste Zentralitat
im Vergleich der dem mittelfristigen Bedarf zuzu-
ordnenden Warengruppen. Dabei ist festzustellen,
dass mehr als ein Drittel der in Wiesmoor zur Verfi-
gung stehenden warengruppenbezogenen Kaufkraft
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an andere Einkaufsstandorte oder den Onlinehan-
del abflieRt. Hierzu trégt primar eine geringe Ange-
botsausstattung in Form von wenigen Fachgeschaf-
ten bei. Potenziale zum Ausbau der Marktbedeu-
tung ergeben sich beispielsweise durch die Ansied-
lung oder Erweiterung zu einer gréReren Buchhand-
lung, die auch Angebote flr Touristen wie Reisefiih-
rer, Fahrradrouten u. A. fiihrt.

Das Angebot bei ,Bekleidung/Schuhe/Schmuck” er-
reicht in Wiesmoor eine Zentralitdt von rund 168 %.
Bereits bei der Beschreibung der Angebotssituation
wurde darauf hingewiesen, dass in Wiesmoor mit
dem Kaufhaus Behrends ein gréReres Textilkauf-
haus ansassig ist, von dem regelmaflig Magnetwir-
kungen fiir den Standort und ein Beitrag zur Kauf-
kraftbindung ausgehen. Zudem haben sich weitere,
auch teilweise groRere Fachgeschafte und Fach-
maérkte im zentralen Versorgungsbereich im Umfeld
des Kaufhauses angesiedelt, die spezialisierte Ange-
bote in diesem Segment bereitstellen.

Ein vergleichbares Bild ergibt sich fur die Waren-
gruppe ,Sport/Freizeit/Spiel”, die sich vielerorts
weniger liber Magnetbetriebe als Uber ein breites
und differenziertes Fachangebot qualifizieren kann.
Eine Zentralitat von rund 123 % in Wiesmoor weist
auf eine hohe branchenspezifische Handelsbedeu-
tung und hohe Kaufkraftzufliisse hin. Neben zwei
spezialisierten Fachgeschaften sind es vor allem die
branchenfremden Anbieter, die in Form von groRe-
ren Randsortimentsflichen die Angebotssituation
positiv beeinflussen.

Langfristiger Bedarf

Auch im langfristigen Bedarf ergeben sich bei
Grundzentren mit mittelzentraler Teilfunktion ,,Ein-
zelhandel” haufig Kaufkraftabflisse, die aus der
Funktionsteilung mit Oberzentren resultieren. Die
Zentralitat wird in starkem MaR beeinflusst vom
Standortnetz groRRflachiger Fachmarktanbieter. Dies
gilt insbesondere fir Elektrofachmarkte, Mébelhadu-
ser sowie Bau- und Gartenmarkte. Die Prasenz die-
ser Formate und die Leistungsfahigkeit lokaler Fach-
anbieter nehmen somit starken Einfluss auf die
Zentralitaten.
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Die Zentralitat von rund 115 % in der Warengruppe
,Elektrowaren” zeigt ebenfalls eine starke Handels-
bedeutung des Einkaufsplatzes Wiesmoor in dieser
Warengruppe auf. Sie wird neben einem gréReren
Fachgeschaft fir Lampen insbesondere durch einen
kleinflichigen Fachmarkt reprasentiert, dessen
Angebot ein nahezu vollstdndiges Sortimentsspekt-
rum umfasst. Obwohl Kaufkraftabfliisse an Standor-
te mit groRflachigen Elektronikfachmarkten (z.B.
Saturn oder Mediamarkt) sowie an hochspezialisier-
te/markenbezogene Facheinzelhandelsbetriebe
(z. B. ,Apple-Stores”) und des Onlinehandels erfol-
gen, beglinstigt eine geringe Wettbewerbsdichte in
der Region die Leistungsfahigkeit der Anbieter in
der Stadt Wiesmoor.

Auch in der Warengruppe ,Bau-/Gartenbedarf/
Autozubehor” zeigt sich mit einer Zentralitdt von
rund 127 % eine Uberdurchschnittliche und zufrie-
denstellende branchenbezogene Einzelhandelsbe-
deutung der Stadt Wiesmoor. Die Angebotsstruktur
dieser Warengruppe ist gepragt von lokalen Anbie-
tern, die teilweise grofere Fachmarktkonzepte
verfolgen. Diese Anbieter profitieren von einer
geringen Wettbewerbsdichte in der Region sowie
einer Uberdurchschnittlichen Nachfrage

Mit einer Zentralitdt von etwa 542 % ergibt sich in
der Warengruppe ,Mébel/Einrichtung” eine starke
Abweichung von den Ubrigen Werten. So liegt der
bereinigte Wettbewerbsumsatz dieser Warengrup-
pe bei einem Vielfachen der im Stadtgebiet Wies-
moor verfligbaren Kaufkraft. Zurickzufihren ist
diese besondere Situation auf ein groRflachiges und
leistungsfahiges Moébelhaus im Ortsteil VoRbarg.
Die néachsten groReren Wettbewerber mit ver-
gleichbarem Angebot befinden sich im Mittelzent-
rum Varel in rd. 40 km Entfernung sowie in den
Oberzentren Oldenburg und Emden in jeweils rd. 60
bzw. 50 km Entfernung zum Standort Wiesmoor.

Die stark voneinander abweichenden Zentralitdten
in den Warengruppen korrespondieren einerseits
mit der Einzelhandelsausstattung im Wiesmoorer
Stadtgebiet und belegen andererseits die starken
Pendler- und Einkaufsorientierungen aus dem Ver-
flechtungsbereich.



3.2.3 Kaufkraftbewegungen

Die Zentralitat trifft noch keine detaillierte Aussage
dariber, in welchem Umfang die ortliche Kaufkraft
gebunden werden kann. Hierzu ist eine Differenzie-
rung zwischen Umséatzen, die mit Kunden aus dem
Stadtgebiet erzielt werden und Kunden von auBer-

halb, erforderlich. Die Einschatzung dieser Aufsplit-
tung erfolgt unter Beriicksichtigung der Wettbe-
werbssituation in der Region und mit Hilfe von Er-
fahrungswerten. Die Ergebnisse der Einzelbetriebe
werden wiederum auf der Ebene der Warengrup-
pen zusammengefihrt.

Abbildung 11: Kaufkraftbewegungen in der Stadt Wiesmoor im Uberblick
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferen-

zen)

Bei der Darstellung der Kaufkraftbewegungen wird
der Umsatz des Einzelhandels der Stadt Wiesmoor
zugrunde gelegt. Der Umsatz mit auswartigen Kun-
den wird abgezogen, sodass im Ergebnis der Um-
satz, der durch die Wiesmoorer Birger generiert
wird, der Kaufkraft der Bevolkerung der Stadt
Wiesmoor gegenibergestellt werden kann.

Der Einzelhandel in der Stadt Wiesmoor hat im Jahr
2016 insgesamt ca. 71 % der in der Stadt vorhande-
nen Kaufkraft gebunden. Somit flieRt ein Anteil von
ca. 29 % der Kaufkraft in konkurrierende Einkaufs-
orte ab. Die Ausstrahlungskraft des Wiesmoorer
Einzelhandels dokumentiert sich in einem Anteil des
Einzelhandelsumsatzes mit auswartigen Kunden von
ca. 57 %. Das Verhaltnis aus dem Kaufkraftabfluss in
Hohe von rund 20,1 Mio. EUR und dem Kaufkraftzu-
fluss von etwa 65,2 Mio. EUR spiegelt die Verflech-

tungsintensitat des Wiesmoorer Einzelhandels wi-
der und bestatigt mit dem positiven Saldo die starke
Ausstrahlungskraft des Wiesmoorer Einzelhandels
in das Umland.

Die Kaufkraftbewegungen, differenziert nach Wa-
rengruppen, sind Tabelle 9 zu entnehmen. Die
hochste Kaufkraftbindungsquote in der Stadt Wies-
moor wird in der kurzfristigen Warengruppe Blu-
men/Zoobedarf mit ca. 92 % erzielt. Die weiteren
kurzfristigen Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Gesundheit/Korperpflege erzielen
Bindungsquoten von ca. 84 % bzw. rd. 70 %. Die
Zuflussquoten dieser Warengruppen variieren zwi-
schen ca. 27 % bei Gesundheit/Kérperpflege, rd.
36 % bei Nahrungs- und Genussmitteln sowie ca.
58 % bei Blumen/Zoobedarf.

Stadt Wiesmoor — Aktualisiertes Einzelhandels- und Zentrenkonzept 37



Fir die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs
betragt die Kaufkraftbindung des Wiesmoorer Ein-
zelhandels zwischen rund 50 % bei Biicher/Schreib-
waren/Biiro, etwa 63 % bei Sport/Freizeit/Spiel und
rund 66 % bei Bekleidung/Schuhe/Schmuck. Es wird
deutlich, dass auch weiterhin Kaufkraftabflisse aus
dem Stadtgebiet erfolgen, die aus der fehlenden
Prasenz von Anbietern resultieren. Trotzdem gelingt
es dem Wiesmoorer Einzelhandel, sich gegeniiber
dem Angebot in anderen Mittelzentren in der Regi-
on zu positionieren. Die Hohe der Kaufkraftzuflisse,
die von 19% des Gesamtumsatzes bei Blicher/
Schreibwaren/Biiro tber ca. 49 % bei Sport, Freizeit,
Spiel und bis zu 61% bei Bekleidung/Schuhe/
Schmuck reichen, sind in hohen Anteilen fur die
Leistungsfahigkeit der Anbieter verantwortlich.

Auch die Kaufkraftbindungsquoten der Warengrup-
pen des Uberwiegend langfristigen Bedarf Elektro-
waren, Hausrat/Mobel/Einrichtung und Bau-/Gar-
tenbedarf/Autozubehor signalisieren mit ca. 52 bis
65 % eine lberdurchschnittliche Anbindung an die
diese Sortimente anbietenden Wiesmoorer Einzel-
handelsbetriebe. Dazu bestatigen Kaufkraftzuflisse
mit Umsatzanteilen von ca. 46 bis 88 % die stark
liberortliche Ausstrahlungskraft der entsprechen-
den Betriebe. Von den Einzelhandelsbetrieben er-
reichen insbesondere der Elektrofachmarkt ,Euro-
nicsXXL“, der Mdbel- und Kiichenfachmarkt ,Mo-
belhaus Buss” und der Gartenfachmarkt ,, Wiesmoor
Blumencenter” eine regionale Bedeutung.
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Die Daten bestatigen die aktuell ausgelibten Ver-
sorgungsfunktionen des Wiesmoorer Einzelhandels,
da sie dokumentieren, dass mit der Uberdurch-
schnittlichen Verkaufsflaichenausstattung auch leis-
tungsfahige Einzelhandelsanbieter einhergehen.
Obwohl die hochste Leistungsfahigkeit in der Bran-
che Mobel/Einrichtungsbedarf liegt, bestatigen die
Daten der anderen Branchen, dass nicht die Attrak-
tivitat eines oder mehrerer Einzelanbieter fiir die
Ausstrahlungskraft des Einzelhandelsstandorts ent-
scheidend ist, sondern die umfassende gute Aus-
stattung und das Funktionieren des Standortver-
bunds im Hauptzentrum der Stadt Wiesmoor. Im
kurzfristigen Bedarf wird deutlich, dass Ausbaupo-
tenziale allenfalls im Segment Gesundheit/Korper-
pflege bestehen; im mittel- und langfristigen Bedarf
kénnte eine Erhéhung der Marktbedeutung bei
Elektrowaren angestrebt werden.



=

Tabelle 9: Kaufkraftbewegungen nach Branchen

Kaufkraftbindung in Umsatz mit auswartigen

Sortiments- Wiesmoor Kaufkraftabfluss Kunden
Warengruppe Kaufkraft Umsatz umsatz
e EUR - in M- EOR in Mio. EUR in Mio. EUR in % der in Mio. EUR n%der o Mio.pur " edes
' Kaufkraft ’ Kaufkraft ’ Umsatzes
Nahrungs- und Genussmittel 25,3 37,4 33,3 21,3 84,4 4,0 15,6 12,0 36,0
Gesundheit, Kérperpflege 10,4 7,8 10,1 7,3 70,4 3,1 29,6 2,7 27,0
Blumen, Pflanzen, zool. Be- 12 18 26 11 91,5 01 85 15 58,0
darf
Blicher, Schreibwaren, Biiro 2,4 0,7 1,5 1,2 50,2 1,2 49,8 0,3 19,0
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 8,5 16,0 14,3 5,6 65,5 2,9 34,5 8,7 61,0
Sport, Freizeit, Spiel 2,2 1,0 2,7 1,4 62,5 0,8 37,5 1,3 49,0
Elektrowaren 6,4 3,8 7,3 4,0 62,3 2,4 37,7 3,4 46,0
Mobel, Einrichtung 6,3 36,0 34,0 4,1 65,0 2,2 35,0 30,0 88,0
VRt 7,1 10,3 9,1 3,7 52,2 3,4 47,8 5,4 59,0
behor
Summe 69,8 114,9 114,9 49,7 71,2 20,1 28,8 65,2 56,8

Quelle: Datengrundlage: MB Research 2016, Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH im Mai 2017; Darstellung und Berechnung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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3.3  Einzelhandelsentwicklung in Wiesmoor seit
2007

Im Jahr 2007 wurde das ,Einzelhandelskonzept fir
die Stadt Wiesmoor” durch die GMA Gesellschaft
fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Kéln, erstellt.
Seitdem haben sich der Einzelhandel im Bundesge-
biet, aber auch in Wiesmoor und der Region wei-
terentwickelt — hervorzuheben sei die zunehmende
Bedeutung des Onlinehandels —, und die Anforde-
rungen an zentrale Versorgungsbereiche haben sich
durch wissenschaftliche Veroffentlichungen und die
Rechtsprechung konkretisiert.

Bereits im Jahr 2013 erfolgte durch Stadt- und Regi-
onalplanung Dr. Jansen GmbH ein erster Entwurf
zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts, dem
auch eine vollstandige Einzelhandelsbestandserfas-
sung im Stadtgebiet Wiesmoor zugrunde lag. Als
Datenbasis der nachfolgend aufgefiihrten Bestands-
entwicklungen dienen dabei sowohl die im Konzept
der GMA aufgefiihrten Daten von 2006 und die
Bestandserfassung des ersten Fortschreibungsent-
wurfs aus dem Jahr 2012 als auch der aktualisierte
Datenbestand aus dem Jahr 2017.

Insgesamt ist fur die letzten zehn Jahre eine Ent-
wicklung des Wiesmoorer Einzelhandels erkennbar,
die insgesamt durch einen leichten Riickgang der
Betriebszahl und der Verkaufsfliche sowie einem
leichten Umsatzzuwachs gekennzeichnet wird.

] Die Anzahl der Betriebe ist von 110 auf 100
gesunken, was einem leichten Rickgang um
rund 10 % entspricht.

] Die Verkaufsfliche im gesamten Stadtgebiet
verzeichnet einen marginalen Rickgang von
rund 53.585 m? auf etwa 52.795 m?, anteilig
umca. 1,5 %.

] Die Umsatzentwicklung beschreibt zwar ein
Wachstum um ca. 103,9 Mio. EUR auf rund
114,9 Mio. EUR (ca. 11 %). Preisbereinigt ist
jedoch ein leichter Riickgang des Umsatzes um
ca. 1 % zu konstatieren.
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. Die Einwohnerentwicklung seit dem Jahr 2007
ist nach Angaben des Landesamts flr Statistik
ricklaufig. Hinsichtlich der Kaufkraft flhrt der
Riickgang der Kaufkraftkennziffer (von 97,2 auf
92,9) aufgrund der Zunahme der einzelhan-
delsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben nicht dazu,
dass sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft
im Stadtgebiet gesenkt hat, vielmehr ist sie um
rd. 2,5 Mio. EUR gestiegen. Betrachtet man je-
doch die Kaufkraftentwicklung preisbereinigt,
zeigt sich ein tatsachlicher Kaufkraftriickgang
um rd. 7,1 Mio. EUR.

Branchenbezogen sind folgende Veranderungen in
den letzten Jahren hervorzuheben:

] In der Branche Nahrungs- und Genussmittel
hat sich die Verkaufsfliche um insgesamt
55 m? erhéht. Seit 2007 erfolgten die Verlage-
rung eines Lebensmitteldiscounters, die Erwei-
terung zweier Verbrauchermarkte sowie die
Ansiedlung eines Getrankemarkts. Im gleichen
Zeitraum waren Abgange von Lebensmittelbe-
trieben zu verzeichnen, u. a. eines Lebensmit-
teldiscounters im Ortsteil Wiesmoor, eines Le-
bensmittelmarkts im Siedlungsbereich von
Mullberg und eines Getrankemarkts im Orts-
teil Wiesmoor.

] Ein leichter Verkaufsflichenausbau um ca.
165 m? kann in der Branche Gesundheit/Kor-
perpflege konstatiert werden. Diese Erweite-
rung der Verkaufsfliche kann auf die Eroff-
nung zweier Orthopadiefachmarkte zuriickge-
flhrt werden. Jedoch kam es im gleichen Zeit-
raum zu kleinflachigen Betriebsabgangen.

= Zwischen 2007 und 2017 hat sich die Verkaufs-
flache in der Branche Blumen, Zoobedarf, Bi-
cher, Schreibwaren, Biiro, Spielwaren um rd.
65 m? reduziert, hierfir waren vereinzelte Be-
triebsaufgaben und verkleinerte Betriebsgro-
Ren verantwortlich. Es ergab sich jedoch kein
qualitativer Angebotsverlust dieser Waren-
gruppe, da zudem eine Reihe von Betrieben
diese Sortimente als Randsortimente fiihrt.



Tabelle 10: Verdnderungen der Wiesmoorer Einzelhandelsausstattung und -funktion

Kategorie 2007 2013 2017 Differenz 2007/2017
Anzahl Betriebe 110 100 100 -10 Betriebe
Gesamtverkaufsflache (in m?) 53.585 51.920 52.795 -790 m?

+11,0 Mio. EUR (ca.
Umsatz (in Mio. EUR) 103,9 103,7 114,9 +10,6 %); real -1,2 Mio.
EUR (entspricht -1,0 %)

Einwohner 13.150 13.335 13.010 -140 Einwohner
Kaufkraftkennziffer 97,2 85,3 92,7 -4,5
Pro-Kopf-Ausgaben 5.196 EUR 5.320 EUR 5.775 EUR +579 EUR

+2,5 Mio. EUR (ca.
Kaufkraft 67,3 Mio. EUR 60,5 Mio. EUR 69,8 Mio. EUR +3,7 %); real -5,4 Mio.
EUR (ca.-7,2 %)

Einzelhandelszentralitat 154,4 171,4 164,6 +10,2

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017, Datengrundlage: Einzelhandels-
konzept fiir die Stadt Wiesmoor, GMA KéIn, 2007; Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012und 2017

Tabelle 11: Veranderungen in der Verkaufsflichenausstattung in m?

2007 2013 2017 Veranderung
Nahrungs- und Genussmittel 8.920 8.700 8.975 +55
Gesundheit, Kérperpflege 1.175 790 1.340 +165
Blumen, Zoobedarf,
Blcher, Schreibwaren, Biiro 1.310 1.205 1.245 65
Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport 11.050 9.880 9.725 -1.325
Elektrowaren 1.510 1.290 1.115 -395
Hausrat, Mébel, Einrichtung 22.900 21.275 21.765 -1.135
Sonstiger Einzelhandel 6.720 8.780 8.635 +1.915

Anmerkung: Verkaufsfléichen nach Angebotsschwerpunkt

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017, Datengrundlage: Einzelhandels-
konzept fiir die Stadt Wiesmoor, GMA KéIn, 2007; Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2012und 2017
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. In der Branche Bekleidung, Schuhe wurde
ebenfalls ein Verkaufsflachenriickgang von ca.
1.325 m? seit dem Jahr 2007 festgestellt. Zu-
rickzufiihren sind diese Entwicklungen insbe-
sondere auf die Verkaufsflachenreduzierungen
von Fachmarkten im Zuge der Bestandsverla-
gerung in den Amaryllisweg bzw. ins Kaufhaus
Behrends oder auch die Betriebsaufgabe eines
Herrenmodefachmarkts an der MarktstralRe.

] In der Branche Elektrowaren sank die Ver-
kaufsflache im selben Zeitraum um ca. 395 m?,
was auf die Verkaufsflichenreduzierung im
Zuge eines Betreiberwechsels des Elektronik-
fachmarkts am Standort Behrends zurilickzu-
flhren ist.

] Neben der Branche Bekleidung/Schuhe/Sport
ist der héchste Riickgang in der Branche Haus-
rat/Mobel/Einrichtung mit einer Verringerung
von ca. 1.135 m? Verkaufsfliche zu konstatie-
ren. Ursachlich ist hierfiir insbesondere die
Verkaufsflachenreduzierung des Mobelhauses
Buss im Zuge der Integration des Babyfach-
markts ,BabyOne” in das Bestandsgebaude
des Mobelhauses.

. Sonstige Einzelhandelsbranchen, hierunter
fallen die Sortimente Bau-/Gartenbedarf/Au-
tozubehér sowie Foto/Optik und Uhren/
Schmuck/Sportgerate, konnten hingegen ei-
nen deutlichen Zuwachs von ca. 1.915 m? ver-
zeichnen. In dieser Branche ist insbesondere
auf einen Verkaufsflachenausbau in der Wa-
rengruppe  Bau-/Gartenbedarf/Autozubehor
hinzuweisen, ausgeldst durch die Ansiedlung
eines Baumarktdiscounters, die VergroRerung
sowohl des Wiesmoorer Blumencenters als
auch eines Baumarkts im Zuge eines Betrei-
berwechsels.

Insgesamt kann fur die Stadt Wiesmoor seit Erstel-
lung des Vorlduferkonzepts eine tendenziell riick-
ldufige Einzelhandelsentwicklung konstatiert wer-
den, die sich sowohl im Rahmen eines Verkaufsfla-
chenverlusts wie auch eines realen Umsatzriick-
gangs nachweisen ldsst. Im Folgenden gilt es nun
herauszustellen, welche Perspektiven fir die zu-
kiinftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Wiesmoor bestehen.
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3.4 Entwicklungsspielraume des Wiesmoorer
Einzelhandels bis 2025

Mit der nun auf der Ebene des RROP Landkreis
Aurich geplanten Zuweisung einer mittelzentralen
Teilfunktion im Bereich Einzelhandel kdnnten sich
die Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandels-
standort maRgeblich verandern. Mit den von der
Landesplanung in der Neufassung des LROP vorge-
sehenen Kongruenzrdumen setzen Einwohner- und
Kaufkraftpotenziale im Verflechtungsbereich kiinftig
grundséatzlich den Rahmen der Einzelhandelsent-
wicklung speziell mit mittel- und langfristigen Be-
darfsgltern. Im Zuge der Abstimmung haben die
Nachbarkommunen Friedeburg, Uplengen und
GroRefehn jedoch Konzessionen eingefordert, um
die Wettbewerbsfahigkeit der vorhandenen eige-
nen Anbieter in ausgewahlten Segmenten nicht zu
beeintrachtigen und auch weiterhin neben der
Grundversorgung im periodischen Bedarf bestimm-
te Angebote des mittel- und des langfristigen Be-
darfs bereitstellen zu kénnen.

Im Rahmen einer Modellrechnung werden Orientie-
rungswerte flir die Verkaufsflichenentwicklung in
den nachsten acht Jahren ermittelt. Sie basieren auf
einem moderaten Ausbau der Kaufkraftbindung in
den verschiedenen Warengruppen und einem leich-
ten Ausbau der auswartigen Marktanteile in den
aperiodischen Sortimenten. Die Modellrechnung
soll fur die Sortimente, deren Ansiedlung die stad-
tebaulichen Zielsetzungen der Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche und der
wohnungsnahen Versorgung beeinflussen kdnnen,
Hinweise auf einen Ausbaustandard geben, der mit
Giberschaubaren Umverteilungswirkungen verbun-
den ist und zur Starkung der Marktposition des
Wiesmoorer Einzelhandels beitragt. Gleichzeitig
werden die eingeforderten Konzessionen der Nach-
barkommunen bertcksichtigt.

Die Werte sollen deutlich machen, dass weitaus
groRere Flachenentwicklungen starke Umsatzum-
verteilungswirkungen innerhalb und/oder auRer-
halb des Stadtgebiets nach sich ziehen.

Die Verkaufsflichenprognose fiir die Stadt
Wiesmoor hangt von einer Reihe unterschiedlicher
Parameter ab; dazu zdhlen die Bevolkerungs- und
Kaufkraftentwicklung des Kongruenzraums, die
Entwicklung von Kaufkraftbindung und -zufluss
sowie die Entwicklung der Flachenproduktivitdten.



Die folgenden Entwicklungsspielrdume beruhen auf
der Annahme, dass die Stadt Wiesmoor die mittel-
zentrale Teilfunktion Einzelhandel erhilt.

Wichtigster Bestandteil der Verkaufsflaichenprogno-
se ist die Bevolkerungsvorausberechnung im Kon-
gruenzraum. Dies betrifft sowohl die Stadt
Wiesmoor als auch die ihrem Kongruenzraum zu-
gewiesenen  Gemarkungen der Gemeinden
GroRefehn, Friedeburg und Uplengen. Da keine
Aussagen zur kinftigen Bevolkerungsentwicklung
auf Stadtteil- bzw. Ortsteilebene vorliegen, muss
auf die gesamtstadtischen Bevdlkerungsprognosen
zuriickgegriffen werden. Mit Ausnahme der Ge-
meinde Friedeburg, fir die eine Schrumpfung von
ca. 0,6 % erwartet wird, kann fir die Gemeinden
Wiesmoor, GroRefehn und Uplengen ein Bevolke-
rungswachstum zwischen ca. 4 % und 6 % prognos-
tiziert werden (vgl. Abbildung 12).

Abbildung 12: Prognostizierte Bevolkerungsentwick-
lung im Kongruenzraum der Stadt Wiesmoor
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Quelle: Daten vom Landesamt fiir Statistik Niedersachsen
(LSN) 2017; Darstellung und Berechnung Stadt- und Regi-
onalplanung Dr. Jansen GmbH 2017

Die reale einzelhandelsbezogene Kaufkraft nimmt
nur geringfligig zu. Fir die kommenden Jahre wird
daher im Rahmen einer eher vorsichtigen Prognose-
rechnung der realen einzelhandelsrelevanten Ver-
braucherausgaben eine Konstanz auf aktuellem
Niveau angenommen. Entsprechend werden zur
Berechnung der Kaufkraft im Jahr 2025 stagnieren-
de Pro-Kopf-Ausgaben und ein stabiler Kaufkraftko-
effizient fiir die Stadt Wiesmoor herangezogen.

Die Zunahme der einzelhandelsbezogenen Kaufkraft
durch eine wachsende Bevolkerung im Kongruenz-
raum der Stadt Wiesmoor wird im Zusammenhang
mit dem Ausbau der auswartigen Kaufkraftzuflisse

bericksichtigt. Fir die kommenden Jahre wird er-
wartet, dass die Stadt Wiesmoor ihre Kaufkraftbin-
dung und die Anteile auswartiger Umsatze leicht
ausbauen kann. Dabei wird die Kaufkraftbindung in
den periodischen Sortimenten nur geringfligig ge-
steigert werden koénnen, mit gleichzeitig stabilen
Kaufkraftzufliissen. Gleiches gilt fir die Warengrup-
pen  Biicher/Schreibwaren/Biro und Beklei-
dung/Schuhe/Schmuck. In den aperiodischen Sor-
timenten werden, im Sinne der moglichen mittel-
zentralen Teilfunktion Einzelhandel, ein moderater
Ausbau der Kaufkraftbindung und eine maRvolle
Zunahme auswartiger Kaufkraft angesetzt (vgl. Ab-
bildung 13).

Das reale Umsatzvolumen im Einzelhandel hat sich
in den vergangenen Jahren ricklaufig entwickelt. In
vielen Branchen ist die untere Schwelle der durch-
schnittlichen Flichenproduktivitat erreicht. Mit der
Intensivierung der Konzentrations- und Marktver-
drangungsprozesse wird es zukunftig zu weiteren
Betriebsaufgaben  und  Filialnetzoptimierungen
kommen, die teilweise auch wieder steigende Fla-
chenleistungen auslésen werden. Fir die Situation
in Wiesmoor kann eine Konstanz der Flachenleis-
tungen angenommen werden.

Im Ergebnis zeigt sich, dass bei der prognostizierten
Bevolkerungsentwicklung und dem moderaten
Ausbau der Marktanteile ein leichter Verkaufsfla-
chenausbau fur alle Bedarfsbereiche ermittelt wer-
den kann, ohne dass dadurch Umsatzumverteilun-
gen gegenliber dem ortsansdssigen Einzelhandel
begriindet wirden. Fiir die periodischen Sortimente
soll dies auch fur Anbieter innerhalb des Kongru-
enzraums gelten; dies ist bei der Prifung konkreter
Vorhaben sicher zu stellen, indem intensive Wett-
bewerbskonstellationen vermieden werden. In den
aperiodischen Sortimenten wird durch einen mode-
raten Ausbau der auswartigen Marktanteile maxi-
mal eine Bindung der zusatzlichen Kaufkraft im
Kongruenzraum erwartet, die durch die zu erwar-
tende positive Bevolkerungsentwicklung generiert
wird. In der Gesamtbetrachtung erklaren sich die
geringen Entwicklungsspielrdume durch ein hohes
Ausstattungsniveau des Wiesmoorer Einzelhandels.
Hinzu kommt, dass die Tragfahigkeit fir viele Be-
triebstypen des Einzelhandels (z.B. SB-Warenhaus)
an Standorten mit einem begrenzten Einwohnerpo-
tenzial im Einzugsbereich nicht gegeben ist.
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Abbildung 13: Erwartete Umsatze in 2025 (in Mio. EUR)

Jahr

2017
2025
2017
2025
2017
2025
2017
2025
2017
2025
2017
2025
2017
2025
2017

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Korperpflege

Blumen, zoologischer Bedarf

Blicher, Schreibwaren, Biiro

Bekleidung, Schuhe, Schmuck

Sport, Freizeit, Spiel

Elektrowaren

Mobel, Einrichtung

12,0
12,0

29,?
30,2

2025
|
Bau-, Gartenbedarf, 2017 | 5,4
Autozubehor 2025 5,8
0,0 50 10,0

B Umséatze mit Einwohnern Wiesmoors

15,0 20,0 25,0 30,0 35,0 40,0

Umsatze mit auswartigen Kunden/ Touristen

Anm.: Werte kleiner oder gleich ca. 1,5 Mio. EUR sind zur besseren Lesbarkeit nicht beschriftet

Quelle: Eigene Berechnungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Die nachfolgenden Werte sollen deutlich machen,
dass weitaus groRere Flachenentwicklungen ent-
weder starke Umverteilungswirkungen nach sich
ziehen oder die Flachenleistungen des bestehenden
Einzelhandels reduzieren. Insbesondere fiir grof3fla-
chige Einzelhandelsvorhaben empfiehlt sich daher
die Priifung der Wirkungen des Vorhabens mit einer
Gegenlberstellung von zentralitatsfordernden und
umverteilungsrelevanten Folgen und ihren stadte-
baulichen Dimensionen.

Die Modellrechnung berlcksichtigt noch nicht An-
siedlungs-, Verlagerungs- und Erweiterungsmal-
nahmen, die seit der letzten Einzelhandelsbestands-
erfassung im Mai 2017 des Gutachtens erfolgten
oder derzeit in der Planung/Umsetzung befindlich
sind. Gleiches gilt flr zwischenzeitlich vorgenom-
mene Betriebsaufgaben.

Fir die Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs
ergeben sich faktisch geringe Entwicklungsspiel-
rdume. Auch wiinschenswerte Verbesserungen der
Nahversorgungssituation durch Ansiedlungen von
Lebensmittelbetrieben an wohnungsnahen Standor-
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ten wirden den Wettbewerbsdruck im Kongruenz-
raum erhdéhen und zu Umsatzumverteilungen im
Bestand fiihren. Mit einem Flachenanteil von rund
500 m? Verkaufsfliche pro 1.000 Einwohner (vgl.
Kapitel 5) befindet sich die Angebotsausstattung im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel bereits auf
einem hohen Niveau. Die GréRenordnung von rd.
240 m? Verkaufsflache im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel bietet grundsatzlich Ansatze fir Ver-
kaufsflachenerweiterungen von Bestandsbetrieben
oder Ansiedlungen von Anbietern mit kleinflachigen
Betreiberkonzepten.

Auch fir die Sortimente der Warengruppe Gesund-
heit/Kérperpflege ist mit einer Verkaufsflichengro-
Renordnung von rd. 140 m? lediglich ein geringer
Entwicklungsspielraum gegeben. In dieser Flache
enthalten sind, neben den klassischen Drogerie-
und Parfimerieangeboten, auch pharmazeutische
Artikel, Sanitdtswaren sowie Optik und Horgera-
teakustik. Die Erganzungsflache eignet sich vor-
nehmlich fiir die Erweiterung im Bestand. Auch im
Hinblick auf die Angebotsausstattung im Kongru-
enzraum sowie einer begrenzt ausbaufdhigen Kauf-



kraftbindung in der Stadt Wiesmoor sollte von ei-
nem dariiber hinausreichenden Ausbau abgesehen
werden.

In der Warengruppe Blumen/zoologischer Bedarf ist
die mit Abstand geringste Flachenentwicklung mog-
lich. Eine Ergdnzungsfliche von rd. 30 m? Verkaufs-
flache verdeutlicht die bereits solide Marktbedeu-
tung dieser Warengruppe.

Auch in der Modellrechnung fiir die Warengruppe
Blcher/Schreibwaren/Biiro ergeben sich derzeit
kaum Entwicklungsmoglichkeiten, da diese Waren
in einer Fachbuchhandlung und als gréRere Rand-
sortimentsflachen beispielsweise im Kaufhaus Beh-
rends angeboten werden. Auch hier befinden sich
innerhalb des Kongruenzraums Wettbewerbsbe-
triebe. Die rund 90 m? Ergidnzungsflache eignen sich
fiir Verkaufsflachenerweiterungen im Bestand.

In der Warengruppe Bekleidung/Schuhe/Schmuck
sind rechnerisch keine grofflachigen Angebotser-
ganzungen moglich. Die GroRenordnung des Ent-
wicklungsspielraums von rd. 320 m? Verkaufsflache
gestattet die Ansiedlung weiterer kleinflachiger
Fachanbieter oder die Verkaufsflichenerweiterung
bereits bestehender Anbieter. Angebotsergdanzun-
gen, insbesondere mit discountorientierten Textilfi-
lialisten, kénnten eine Uber die Empfehlungen hin-
ausgehende Wettbewerbsverscharfung im Kongru-
enzraum hervorrufen. Daher sollten vornehmlich
solche Betriebstypen gewdhlt werden, die bislang
nicht im Kongruenzraum angesiedelt sind und ein
eher marken- bzw. qualitdtsorientiertes Angebot
aufweisen.

Auch in der Warengruppe Sport/Freizeit/Spiel sind
die Entwicklungspotenziale auf eine Verkaufsfla-
chenergidnzung von rd. 140 m? begrenzt. Dabei
kénnte eine Angebotserganzung mit klein- und
groRteiligen Sportartikeln verfolgt werden. Diese
Sortimente werden derzeit nur durch kleinteilige
Randsortimentsflachen in der Stadt Wiesmoor an-
geboten. Bezieht man die Entwicklungsfliche fir
Bekleidung/Schuhe/Schmuck ein, die auch Sportbe-
kleidung/Sportschuhe umfasst, ergibt sich die Mog-
lichkeit zur Angebotsausweitung bei Sportfachabtei-
lungen. Im Rahmen der derzeitigen Wettbewerbssi-
tuation konnte recherchiert werden, dass die nachs-
ten funktionspragenden Sportfachgeschifte in den

Mittelzentren Aurich und Wittmund stationiert sind
und somit keine Konkurrenzsituation mit den Ge-
meinden im Kongruenzraum besteht. Ebenfalls
nicht in der Stadt Wiesmoor sowie im angrenzen-
den Umland angesiedelt sind spezialisierte Fachge-
schafte fir Spielwaren. Dieses Sortiment wird je-
doch in Form gréRerer Randsortimentsflachen bei
Kaufhausern, Sonderpostenmarkten oder auch Bau-
und Gartenfachmarkten wie beispielweise den
Raiffeisen-Markten angeboten, so dass in diesem
Sortiment keine Angebotsliicke besteht und ein
Ausbau Umsatzumverteilungen auch im Kongruenz-
raum hervorrufen kénnte.

Flr die Sortimentsgruppe Elektrowaren des langfris-
tigen Bedarfs eignen sich die Entwicklungspotenzia-
le von rd. 200 m? Verkaufsfliche sowohl fiir die
Etablierung weiterer Fachgeschafte als auch zur
Verkaufsflaichenerweiterung von Bestandsbetrie-
ben. Empfohlen wird, die Potenziale priméar fur
Erweiterungen im Bestand zu nutzen, beispielswei-
se um die Marktbedeutung des Elektronikfach-
markts auszubauen. Innerhalb des Kongruenzraums
befinden sich keine funktionspriagenden Wettbe-
werbsbetriebe mit diesem Angebotsschwerpunkt,
weshalb ein Gewinn weiterer Marktanteile vor-
nehmlich Wettbewerbswirkungen mit Anbietern
auswartiger Standorte hervorrufen wiirde.

In der Warengruppe Mobel/Einrichtung ist rechne-
risch ein Verkaufsflichenausbau um ca. 360 m?
moglich, ohne groRere Umsatzumverteilungseffekte
bei Bestandsbetrieben hervorzurufen. Die mogliche
Verkaufsflachenreserve empfiehlt sich fir Anbieter
im Hauptzentrum von Wiesmoor. Innerhalb des
Kongruenzraums befinden sich derzeit keine funkti-
onspragenden Anbieter mit diesem Angebots-
schwerpunkt.

Da es sich bei der Warengruppe Bau-, Gartenbe-
darf/Autozubehdr um Sortimente mit sehr hohem
Flachenbedarf handelt, sollten die vorhandenen
Potenziale vornehmlich zur Sicherung von Be-
standsbetrieben angedacht werden. Die funktions-
pragenden Anbieter dieser Warengruppe befinden
sich im Hauptzentrum der Stadt Wiesmoor. Gleich-
wohl besteht ein umfassendes Angebot auch in den
Nachbarkommunen des Kongruenzraums der Stadt
Wiesmoor.
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Bereits bekannt sind Erweiterungsabsichten von
Bestandsbetrieben am Standort Hauptzentrum
Wiesmoor. Der Aldi-Lebensmitteldiscounter plant
derzeit einen Neubau auf einer dem zentralen Ver-
sorgungsbereich angrenzenden Flache. Im Rahmen
dieser VerlagerungsmaRnahme soll auch die Ver-
kaufsfliche um rd. 250 m? ausgebaut werden. Im
Zuge dieses Umzugs plant auch der Rossmann-
Drogeriefachmarkt, der derzeit eine Flache inner-
halb des Kaufhauses Behrends belegt, in die ehema-
lige Flache des Lebensmitteldiscounters umzuzie-
hen. Im Zuge dieser Verlagerung ist ebenfalls eine

Verkaufsflachenerweiterung um rd. 390 m? vorge-
sehen. Erfahrungsgemal fiihren Verkaufsflachener-
ganzungen dieser Dimensionierung auch zu einer
Ausweitung der Randsortimentsflichen. Es ist an-
zunehmen, dass die Umsetzung beider Erweite-
rungsabsichten die Verkaufsflachenpotenziale eines
GroRteils der Warengruppen beansprucht. Die
Neubelegung der freiwerdenden Drogeriefach-
marktflache innerhalb des Kaufhauses ist bislang
nicht konkretisiert. Sie umfasst ca. 400 m? Verkaufs-
flache.

Tabelle 12: Modellrechnung zur Verkaufsflachenentwicklung bis 2025

Entwicklungs-

Umsatz- Umsatz/m? R -
Umsatz 2017 Umsatz 2025 . . /.. spielraum in

. . verdnderungin Verkaufsflache 2

in Mio. EUR in Mio. EUR . . m? Verkaufs-

Mio. EUR in EUR e
fliche

Nahrungs- und Genussmittel 33,3 34,4 +1,1 4.500 + 240
Gesundheit, Kérperpflege 10,1 10,8 +0,7 5.000 +140
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 2,6 2,6 +<0,1 1.750 +30
Biicher, Schreibwaren, Biiro 1,5 1,7 +0,2 2.000 +90
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 14,3 15,0 +0,6 2.000 +320
Sport, Freizeit, Spiel 2,7 3,0 +0,3 2.000 +140
Elektrowaren 73 8,0 +0,7 3.500 +200
Mébel, Einrichtung 34,1 34,6 +0,5 1.500 +360
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 9,1 9,9 +0,8 1.500 + 550
Summe 115,0 120,0 +5,0 2.415 +2.000 - 2.100

Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
(ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen
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Abbildung 14: Funktionspragende Einzelhandelsstrukturen im Kongruenzraum
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4 Zentrenkonzept fiir die Stadt
Wiesmoor

4.1  Grundsatzliche Anmerkungen

4.1.1 Zentrenkonzept als raumliches
Steuerungsinstrument

Ein Zentrenkonzept soll die vielfaltigen Nutzungs-
und Entwicklungsanspriiche der Betreiber, der
Kundschaft sowie der Stadtentwicklung mit der
Einzelhandelsentwicklung in Einklang bringen und
zugleich die gesetzlichen Rahmenbedingungen zur
Steuerung des Einzelhandels auf der Grundlage der
ortsspezifischen Gegebenheiten erfiillen. Die recht-
liche Notwendigkeit eines solchen Konzepts ergibt
sich aus § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Demnach ist das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept in der Bauleitplanung zu
bericksichtigen. Denn erst durch die gesamtstadti-
sche Untersuchung und Konzeption der Einzelhan-
delssituation und -entwicklung sind Steuerungen in
der weiteren Bauleitplanung transparent und nach-
vollziehbar. Dies betrifft insbesondere auch die
Steuerungsmoglichkeiten im Sinne der §§ 9 Abs. 2a
sowie 34 Abs. 3 BauGB. Der Beschluss des Einzel-
handelskonzepts durch den Rat der Stadt Wiesmoor
wird keine unmittelbaren Rechtsfolgen fiir die Bau-
leitplanung haben, sondern kann nur eine Selbst-
bindung fir die politischen Entscheidungstrager
begriinden.

Kernelement eines Zentren- und Einzelhandelskon-
zepts ist die Konkretisierung des Belangs der Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che gemaR §1 Abs. 6 Nr.4 BauGB durch die Be-
stimmung der Abgrenzung und Funktionalitdt der
zentralen Versorgungsbereiche. So wird ein raum-
lich-funktionales Zentrenmodell definiert, das die
planerisch gewollte Zentrenhierarchie einer Kom-
mune abbildet. Neben der vorhandenen Standort-
struktur hat das Zentrenmodell auch die Entwick-
lungsperspektiven zu bericksichtigen. Aufbauend
auf den Status quo, also der Beschreibung der aktu-
ellen Versorgungsfunktion, kénnen auch etwaige
Potenzialstandorte zur Erweiterung der zentralen
Versorgungsbereiche betrachtet werden.

Hinweise auf die Qualifizierung einer Einzelhandels-
lage als zentraler Versorgungsbereich ergeben sich
aus der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-

richts. Danach sind zentrale Versorgungsbereiche
raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
,denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnut-
zungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleis-
tungen und gastronomische Angebote — eine Ver-
sorgungsfunktion (iber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus zukommt”.

Ein zentraler Versorgungsbereich soll nach Lage, Art
und Zweckbestimmung eine Funktion fiir die Ver-
sorgung der Bevolkerung eines bestimmten Ein-
zugsbereichs Gbernehmen. Der Status setzt zudem
eine ,integrierte Lage” voraus. Der zentrale Versor-
gungsbereich sollte auch ohne Pkw-Nutzung fir die
zu versorgende Bevolkerung erreichbar sein.

Je nach Versorgungsfunktion sind idealtypisch drei
Stufen zentraler Versorgungsbereiche zu unter-
scheiden:

= Hauptzentren
= Nebenzentren
] Nahversorgungszentren

Dabei versorgen die Hauptzentren (Innenstadte
bzw. Ortsmitten der Gemeinden) die gesamte
Kommune bzw. bei einer mittel- oder oberzentralen
Funktion ggf. zusatzlich umliegende Stadte und
Gemeinden. Nebenzentren sind zustandig fir die
Versorgung funktional zugeordneter Orts-/Stadttei-
le, wiahrend die Versorgungsaufgaben von Nahver-
sorgungszentren auf die unmittelbar umliegenden
Wohnsiedlungsbereiche ausgerichtet sind. Die Ein-
stufung erfolgt primar nach quantitativen Aspekten
(z. B. Verkaufsflachenbestand, Anzahl und Qualitat
der Dienstleistungsbetriebe).

Wichtig fur die Zentrenkonzeption ist die Formulie-
rung stadtebaulicher und stadtentwicklungsrelevan-
ter Zielvorstellungen fir jedes Zentrum, welche die
Grundlage spaterer stadtpolitischer Entscheidungen
bilden. So sollte ein Zentren- und Einzelhandelskon-
zept auch Aussagen zur Einzelhandelsentwicklung
auBerhalb der Zentren treffen.

Die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels
unter Berlcksichtigung des identifizierten Zentren-
modells ist nur in Kombination mit der Entwicklung
und Verabschiedung einer ortsspezifischen Auflis-
tung der zentren- und nahversorgungsrelevanten
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Sortimente moglich. Diese ortsspezifische Differen-
zierung berlicksichtigt sowohl den Status quo der in
den Zentren vorhandenen als auch die Entwick-
lungsmoglichkeiten in Bezug auf gegenwartig noch
nicht vorgehaltene Sortimente.

Auf Basis der Festlegungen der Zentren und der
ortsspezifischen Sortimentsliste dient das Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der zukiinftigen Steu-
erung von Einzelhandelsnutzungen im Stadtgebiet.
Es bietet somit auch eine stadtebauliche Grundlage
flir Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben auRerhalb der abgegrenzten zentra-
len Versorgungsbereiche.

4.1.2 Abgrenzungskriterien fiir zentrale
Versorgungsbereiche

Ein vielfaltiges und attraktives Einzelhandelsange-

bot ist wesentliche Voraussetzung fir lebendige

Zentren. Allerdings sind auch andere Elemente fir

lebendige Zentren wichtig, die sich wiederum ge-

genseitig positiv beeinflussen:

= Dienstleistungs-, Gastronomie-, Freizeit- und
Kulturangebote ermoglichen den Kunden
Kombinationsmoglichkeiten mit dem Einkauf
und verlangern den Aufenthalt in den Zentren.

] Die Gestaltung des offentlichen Raums kann
attraktive Aufenthaltsmoglichkeiten fiir Jung
und Alt schaffen. Zusammen mit einer anspre-
chenden Gestaltung von Fassaden und Schau-
fenstern und einem einladenden Gesamtein-
druck wird eine angenehme Einkaufsat-
mosphare geférdert.

] Eine gute Erreichbarkeit mit dem o&ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV), dem motorisier-
ten Individualverkehr (MIV) und fiir FuRganger
sowie Fahrradfahrer ist die Voraussetzung,
dass alle Bevolkerungsgruppen die Zentren er-
reichen kénnen.

] Wohnen und arbeiten in direkter Nachbar-
schaft (Nutzungsmischung) verschaffen dem
Einzelhandel unmittelbaren Zulauf als Grund-
frequenz und beleben die Zentren auch au-
Rerhalb der Geschéftszeiten.

Die aufgefiihrten Rahmenbedingungen fiir lebendi-
ge Zentren werden genutzt, um in Verbindung mit
den Uberortlichen Vorgaben die Abgrenzungskrite-
rien fiir zentrale Versorgungsbereiche abzuleiten.
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Zentrale Versorgungsbereiche von Haupt- und Ne-
benzentren zeichnen sich durch folgende Merkmale
aus:

] Ein vielfaltiges und dichtes Angebot an &ffent-
lichen und privaten Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen der Verwaltung, der
Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Frei-
zeit und des Einzelhandels

] Eine stadtebaulich integrierte Lage

] Eine gute verkehrliche Einbindung in das of-
fentliche Personennahverkehrsnetz

Flir Haupt- und Nebenzentren ist neben der GroRe
des Einzugsbereichs eine gewisse Besatzdichte mit
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben cha-
rakteristisch.

Aber auch die Ausstattung eines Nahversorgungs-
zentrums in einem Stadtteil oder Quartier sollte
idealtypisch nicht nur Einzelhandelsangebote des
taglichen Bedarfs, sondern auch Angebote aus dem
Dienstleistungssektor, wie z.B. Post, Bankfiliale,
Arzte und Frisdr, umfassen. Je breiter der Angebots-
und Nutzungsmix strukturiert ist, umso hoéher sind
die Versorgungsqualitdt und damit die Attraktivitat
des Zentrums.

Unstrittig ist, dass Nahversorgungslagen mittelfris-
tig nur dann funktionsfahig sind, wenn die Grund-
frequentierung durch einen leistungsfahigen Le-
bensmittel-SB-Betrieb sichergestellt wird.

Insbesondere beeinflusst durch das Urteil des OVG
Minster vom 15. Februar 2012 (10 D32/11 NE)
haben sich die Anforderungen an die Abgrenzung
und Ausstattung von zentralen Versorgungsberei-
chen in den vergangenen Jahren erhoht. Nach der
Begriindung des Gerichts muss die Ausstattung
eines zentralen Versorgungsbereichs auf die GroR3e
des ihm zugeordneten Einzugsbereichs abgestimmt
sein. Unbeeinflusst davon bleibt jedoch der Wille
der planenden Kommune; auch eine geeignete
Zielsetzung fiir die (Weiter-)Entwicklung eines zent-
ralen Versorgungsbereichs kann bei der Abgrenzung
Bericksichtigung finden.



Abbildung 15: Idealtypische Angebotsstruktur eines Nahversorgungszentrums
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4.1.3 Bedeutung des Status ,,Zentraler
Versorgungsbereich”

Die in der Einzelhandelsentwicklung und -steuerung
wichtigste Aufgabe, deren Umsetzung auf den
Funktionszuweisungen und den raumlichen Abgren-
zungen zentraler Versorgungsbereiche basiert, ist
der Schutz dieser integrierten Standortlagen — in
Verbindung mit einem Schutz der wohnungsnahen
Versorgung. Folgende Vorgaben sind hierzu bedeut-
sam:

= Wie bereits in Kapitel 2.1 dargelegt, stellt § 11
Abs. 3 BauNVO die GroRflachigkeit von Einzel-
handelsbetrieben ab einer Geschossflache von
1.200 m? fest. Oberhalb dieser GréRe werden
durch den Verordnungsgeber mehr als unwe-
sentliche Auswirkungen auf die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
durch ein Einzelhandelsvorhaben angenom- .
men (sog. Regelvermutung). Hierzu z&hlen
auch Auswirkungen auf die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche. In der Konsequenz
dirfen diese grolflachigen Vorhaben (mehr als
1.200 m? Geschossfliche bzw. 800 m? Ver-
kaufsflache) nur innerhalb von Kern- oder Son-
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dergebieten angesiedelt werden. Auch wenn
mittels einer vorhabenbezogenen Auswir-
kungsanalyse festgestellt wird, dass wesentli-
che Auswirkungen ausbleiben, wirkt dies nicht
befreiend dahingehend, dass von einer Kern-
oder Sondergebietspflichtigkeit abgesehen
werden kann. Die Kern- oder Sondergebiets-
pflichtigkeit kann nur durch einen Nachweis
der sog. ,Atypik“ vermieden werden. Diese
Regelung greift bei groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben, die nachweisbar betriebliche
Besonderheiten aufweisen, die nicht von der
Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO er-
fasst werden. Oft wird beispielsweise zur An-
siedlung von Nahversorgungsbetrieben eine
atypische Fallgestaltung geltend gemacht, weil
durch das Vorhaben vorrangig eine verbesser-
te Versorgung der Bevolkerung im fuRlaufigen
Einzugsbereich erreicht werden soll.

Eine weitere Schutzwirkung fur zentrale Ver-
sorgungsbereiche ergibt sich aus § 34 Abs.3
BauGB. Wenn ein Vorhaben nach § 34 Abs. 1
oder § 34 Abs. 2 zuldssig ware, sodass ein Ein-
fligen des Vorhabens in die Eigenart der nahe-
ren Umgebung vorliegt oder das Baugebiet ei-
nem in der BauNVO dargestellten Baugebiet,
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in dem das Vorhaben zulassig ist, entspricht,
muss gemall § 34 Abs. 3 BauGB zudem ausge-
schlossen werden, dass von dem Vorhaben
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden zu erwarten sind.

MaRgeblich fur die Prifung ,schadlicher Auswir-
kungen” sind in der Regel vorhabenbezogene stad-
tebauliche Wirkungs- oder Vertraglichkeitsanalysen,
in denen die durch das Vorhaben zu erwartenden
Umsatzumverteilungseffekte flir den bestehenden
Einzelhandelsbestand prognostiziert werden. Unter
Bericksichtigung der handelswirtschaftlichen und
stadtebaulichen Rahmenbedingungen der von Um-
satzumverteilungen betroffenen Standorte werden
dann Aussagen zur stadtebaulichen Vertraglichkeit
abgeleitet.

Entscheidend flr die stddtebauliche Bewertung
eines Vorhabens ist, ob durch die aufgezeigten
handelswirtschaftlichen Umsatzeffekte die Funktio-
nalitdt von zentralen Versorgungsbereichen oder
der Nahversorgung in Wohngebieten gefahrdet
wird.

Stadtebauliche Auswirkungen kdnnen insbesondere
dann eintreten, wenn innerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche solche bestehenden Einzelhandels-
betriebe durch die durch das Planvorhaben ausge-
I6sten Umsatzumverteilungseffekte gefdhrdet wiir-
den, die fir die Funktionsfihigkeit des zentralen
Versorgungsbereichs von Bedeutung sind.

Als Erheblichkeitsschwelle einer Umsatzumvertei-
lung, die auf negative stadtebauliche Auswirkungen
hinweist, wird oftmals eine Umverteilung von 10 %
des projektrelevanten Umsatzes in einem zentralen
Versorgungsbereich angenommen. In der Recht-
sprechung wird jedoch darauf verwiesen, dass fiir
die stadtebauliche Vertraglichkeit groRflachiger
Vorhaben stets auch die spezifischen Gegebenhei-
ten eines zentralen Versorgungsbereichs und die
wirtschaftliche Stabilitdt der Anbieter zu berticksich-
tigen sind.

In der Folge ist davon auszugehen, dass auch bei
Unterschreitung einer Umsatzumverteilungsquote
von 10 % je nach Ausgangssituation negative stad-
tebauliche Auswirkungen induziert werden kénnen.

52 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Mit der gleichen Argumentation kann postuliert
werden, dass Umsatzumverteilungen von mehr als
10 % nicht zwangslaufig zu diesen mehr als unwe-
sentlichen Auswirkungen flihren missen. Dement-
sprechend wird auch die Spannweite moglicher
Schwellenwerte in der Rechtsprechung zwischen
10 % und 30 % diskutiert.

Die nachfolgende Einordnung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Wiesmoorer Stadtgebiet beriick-
sichtigt zum einen deren stadtebauliche Situation,
zum anderen die handelswirtschaftliche Ausstat-
tung und Leistungsfahigkeit. Den abschlieRenden
Bewertungen und Empfehlungen kann entnommen
werden, ob es sich um stabile Versorgungslagen
handelt oder solche, deren Aufwertungsbedarf auch
eine starkere Anfalligkeit flir Wettbewerbsverande-
rungen signalisiert.

4.2 Zentrenhierarchie in Wiesmoor

Mit der hier vorliegenden Aktualisierung des Einzel-
handelskonzepts wird der Stadt Wiesmoor empfoh-
len, Zuordnungen und Begrifflichkeiten bei der
Darstellung ihres Zentrensystems zu verwenden, die
im Einklang mit der Landesplanung und weiteren
libergeordneten Vorgaben ein rechtssicheres Kon-
zept bilden, das als Grundlage der Einzelhandels-
steuerung im Stadtgebiet genutzt werden kann. Die
bestehenden Einschdtzungen und Abgrenzungen
des Vorlauferkonzepts werden dabei in Teilen liber-
nommen, wenn erforderlich jedoch modifiziert.

Ll Die Zentrenhierarchie wird einstufig angelegt:
Im gesamten Stadtgebiet existieren abgesehen
von der Wiesmoorer Innenstadt keine Einzel-
handelslagen, welche die beschriebenen Ab-
grenzungskriterien zur Festlegung eines zent-
ralen Versorgungsbereichs erfiillen. Da das
Zentrum Wiesmoors eine Versorgungsfunktion
flr das gesamte Stadtgebiet sowie Teile des
Umlands Ubernimmt, wird die Stadtmitte
Wiesmoors analog zu den Empfehlungen im
Vorlauferkonzept als Hauptzentrum festgelegt.

] Standorte der Lebensmittel-SB-Betriebe au-
Rerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
werden Ublicherweise durch eine Einstufung
als ,wohnungsnah/siedlungsintegriert mit Bei-
trag zur wohnungsnahen Versorgung®, ,de-
zentral“ oder ,in Konkurrenz zu Lebensmittel-
SB-Betrieben innerhalb eines zentralen Ver-



sorgungsbereichs” klassifiziert. Damit sind
unmissverstandliche Konsequenzen in Bezug
auf ihre Entwicklungsmoglichkeiten verbun-
den. Aktuell bestehen jedoch im Stadtgebiet
keine solchen Standorte.

= Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb zent-
raler Versorgungsbereiche werden in Bezug
auf ihre Angebotsstruktur unterschieden in La-
gen mit hoher Zentren-/Nahversorgungsrele-
vanz oder Lagen mit einem Angebotsschwer-
punkt im Bereich des groRflachigen Einzelhan-
dels mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten.
Im Stadtgebiet Wiesmoor besteht derzeit ein
Standort im Ortsteil VoRRbarg.

Eine Begrindung zur Abgrenzung des Hauptzent-
rums im Ortsteil Wiesmoor findet sich in den fol-
genden Abschnitten. Eine Darstellung der Nahver-
sorgungssituation sowie der sonstigen Einzelhan-
delsagglomerationsstandorte wird in den folgenden
Kapiteln abgebildet.

4.2.1 Hauptzentrum Wiesmoor

Das Hauptzentrum befindet sich mit der Wiesmoo-
rer Stadtmitte im gleichnamigen (Kern-) Stadtteil
Wiesmoor und verlduft im Wesentlichen achsen-
formig von Stidwesten nach Nordosten entlang der
HauptstraBe. Die Versorgungslage lasst sich dabei in
unterschiedliche funktionale Standorte aufgliedern.
So befindet sich die Haupteinkaufslage mit den
groRten Anteilen des Einzelhandelsbestands entlang
des Ostlichen Abschnitts der HauptstraBe und dem
nordlich angrenzenden Standort der Fa. Behrends
mit dem Amaryllisweg. Der westliche Abschnitt der
HauptstraRe weist im Gegensatz dazu einen deut-
lich geringeren Besatz an Einzelhandels- und Kom-
plementéarbetrieben auf.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Hauptzentrums
mittels MIV erfolgt inner- und Uberortlich Gber die
BundesstrafRe 436 sowie die LandesstralRe 12, wel-
che das Stadtgebiet von Ost nach West bzw. von
Nord nach Sid durchqueren und sich im Wiesmoo-
rer Stadtzentrum kreuzen. GroRere Stellplatze be-
finden sich im o6stlichen Teil der Versorgungslage
um die Einzelhandelsbetriebe am Standort der Fa.
Behrends, im Norden vor den Einzelhandelsbetrie-
ben am Amaryllisweg und auf dem Marktplatz so-
wie strallenbegleitend entlang der Hauptstralle. Im
westlichen Teil der Versorgungslage ergdnzen nur
wenige groflere Stellpldtze das die StralRen flankie-

rende Angebot. Zusatzliche Stellplatzangebote sind
den Lebensmittel-SB-Betrieben und weiteren meist
groRflachigen Einzelhandelsbetrieben zugeordnet.

Die Erreichbarkeit mit dem OPNV wird indes ber
die vier Haltestellen de Loewe, Markt, Schulzentrum
und Held entlang der Hauptstral3e sichergestellt; sie
werden teilweise von mehreren Buslinien der Ver-
kehrsbetriebe Wiesmoor angefahren. Zusatzlich
bestehen direkte Verbindungen zu den Nachbarge-
meinden GroRefehn und Friedeburg sowie zur
Kreisstadt Aurich.

Raumliche Abgrenzung des Hauptzentrums

Die Abgrenzung orientiert sich an der derzeitigen
Einzelhandelssituation im Stadtzentrum und greift
dabei auch die Empfehlungen des Vorlauferkon-
zepts aus dem Jahr 2013 auf.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der GMA
mbH aus dem Jahr 2007 war eine Abgrenzung ent-
lang der gewachsenen Einzelhandelslage Haupt-
straBe empfohlen worden, die im Sidwesten mit
dem Nordgeorgsfehnkanal alls stadtebauliche Zasur
endete und die angrenzenden Nutzungen am
Marktplatz umfasste.

Abbildung 16: Empfehlungen zur Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum
Wiesmoor im Einzelhandelskonzept 2007

ey g

I L AR DE S ORTEPT .

e » A

Bacte 1 bbb e e . -y
e

Quelle: Einzelhandelskonzept der Stadt Wiesmoor, GMA
2007

Eine andere Einstufung sollte nérdlich des Kaufhau-
ses Behrends und am o6stlichen Rand erfolgen, da
sowohl der nordlich an die Fa. Behrends angren-
zende Abschnitt — insbesondlere der Standort Ama-
ryllisweg — als auch die Standortlagen um den Son-
derposten- und den Supermarkt im Osten als auto-
orientiert und nicht fuBlaufig an die gewachsene
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Standortlage angebunden bewertet wurden. Wenn
— wie vorgeschlagen worden war — diese Standorte
als dezentrale Ergdnzungsstandorte klassifiziert
worden waren, hatten dort keine grofflachigen
Ansiedlungen oder Erweiterungen mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten mehr
erfolgen kénnen, die jedoch dort zwischenzeitlich
vorgenommen wurden.

Verbunden mit dieser engen Fassung des zentralen
Versorgungsbereichs Hauptzentrum war die Emp-
fehlung einer starkeren Konzentration des Einzel-
handels in diesem Abschnitt sowie einer stadtebau-
lichen Aufwertung, um die fuBldufige Erlebbarkeit
zu verbessern. Dieser Empfehlung folgte der Rat der
Stadt Wiesmoor nicht. Die beschlossene Abgren-
zung klammert zwar die als autoorientiert einge-
stuften nordlichen Standorte aus, bezieht aber die
Einzelhandelsstandorte westlich des Kanals bis zur
Hohe der Einmiindung Mohnblumenweg in den
zentralen Versorgungsbereich ein.

Abbildung 17: Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs Hauptzentrum Wiesmoor nach Rats-
beschluss im Jahr 2008

Bei der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts fir die Stadt Wiesmoor durch Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH im Jahr 2013
wurde die vom Rat beschlossene Abgrenzung auf-
gegriffen und stellenweise ergdnzt — in Teilen unter
Bericksichtigung der zwischenzeitlich ergangenen
Rechtsprechung. Mit der hier vorliegenden Aktuali-
sierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
wird an den im Jahr 2013 formulierten Abgren-
zungsvorschlag angekniipft. Eine wesentliche Ande-
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rung betrifft dabei den Einbezug des Standorts am
Amaryllisweg, welcher sich nérdlich an die Einzel-
handelslage um das Kaufhaus Behrends anschlief3t.

Der rdumliche Zuschnitt des zentralen Versorgungs-
bereichs Hauptzentrum verlauft entlang der ge-
wachsenen Einzelhandelslage HauptstraBe und
bezieht dabei den Marktplatz und seine angrenzen-
den Nutzungen sowie die Standortlagen um das
Kaufhaus Behrends und den Amaryllisweg ein.

Der nordliche Abschnitt des Hauptzentrums umfasst
den Standort um das Kaufhaus Behrends inklusive
der nordlich ankniipfenden Einzelhandelsbetriebe
bis zum Amaryllisweg. Der Verlauf des zentralen
Versorgungsbereichs schlieBt dabei das Grundstiick
eines Bettenfachmarkts am Amaryllisweg 9 sowie
die Gemarkung eines Tapeten- und Teppichfach-
markts am Amaryllisweg 16 ein. Die Grenze wird
dabei in westlicher Richtung durch die Einmindung
der StraRe Am Kastanienpark und in 6stlicher Rich-
tung durch das Grundstiick am Amaryllisweg 6 defi-
niert.

Den sidwestlichen Abschluss des Hauptzentrums
bildet der Verlauf der HauptstraBe bis zur Haus-
nummer 228 an der Héhe der Einmiindung Mohn-
blumenweg und bezieht die Einzelhandelsbetriebe
nordlich und stdlich der Strae ein. In diesem Stra-
RBenabschnitt befinden sich im Vergleich zum nord-
ostlichen Strafenverlauf des Hauptzentrums deut-
lich weniger Einzelhandelsbetriebe, die zudem nur
bedingt Magnetwirkung entfalten. Gleichwohl weist
der Teilbereich mit dem neuen Rathaus eine wichti-
ge oOffentliche Einrichtung auf. Nach dem in Ab-
stimmung befindlichen Entwurf des RROP fir den
Landkreis Aurich befindet sich dieser stidwestliche
Teilabschnitt aulerhalb des regionalplanerisch
ausgewiesenen Versorgungskerns. Dieses sog. Vor-
ranggebiet umfasst die nordostlich abgegrenzten
Flachen bis zur Kreuzung am Rathaus, dort sind
nach der Landesplanung und dem RROP somit zu-
kiinftig vorrangig zentrenrelevante Sortimente an-
zusiedeln, insbesondere in der GroRfldchigkeit. Dies
entspricht mit Ausnahme des Gartencenters auch
der aktuellen Situation.

Fir Teilabschnitte stdlich der HauptstralRe ergeben
sich zwei Sondersituationen:



. Das Rathaus und die direkt angrenzenden
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen
sudlich der HauptstraBe liegen nach der zeich-
nerischen Darstellung des RROP auRerhalb des
zentralen Siedlungsgebiets der  Stadt
Wiesmoor. Damit ist hier grundsatzlich keine
Einzelhandelsentwicklung gewiinscht.

] Das Gartencenter erreicht heute die Groffla-
chigkeit und steht somit im Widerspruch zu
den Ubergeordneten Vorgaben der Einzelhan-
delsentwicklung. Perspektivisch sind somit
auch an diesem Standort keine Einzelhandels-
entwicklungen gewiinscht. Diese Einschatzung
steht im Einklang mit dem Vorlauferkonzept,
das durch die Ausklammerung eines Grof3teils
der Betriebsflache des Blumencenters sicher-
stellen wollte, dass sich an diesem Standort
kein neuer Einzelhandelsschwerpunkt entwi-
ckeln kann.

Die nordostliche Grenze des Hauptzentrums bezieht
den Standort des Sonderpostenmarkts Zimmer-
mann ein und schlieft mit der Gemarkung des
Combi-Supermarkts an der HauptstraBe Hausnum-
mer 131 als duBerste Begrenzung. In sidlicher Rich-
tung bildet der Marktplatz mit seinen angrenzenden
Nutzungen entlang der MarktstralRe die Grenze des
Hauptzentrums, wobei der zentrale Versorgungsbe-
reich an der MarktstraRe Hausnummer 4 endet.
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Abbildung 18: Nutzungsstruktur und Abgrenzung des Hauptzentrums Wiesmoor im Jahr 2017
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Stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Die gewachsene Versorgungslage verldauft entlang
der Hauptentwicklungsachse HauptstraRRe Uber eine
Lange von ca. 1,7 km, beginnend an der Kreuzung
Neuer Weg im Slidwesten und endend auf Hohe des
Standorts eines Verbrauchermarkts (Combi) im
Nordosten. Als bedeutende stdadtebauliche Zasur
wird die Hauptstrae mittig von einem Kanal und
der parallel verlaufenden L 12 durchzogen. Nordlich
des Kaufhauses Behrends befindet sich ein an die
HauptstraBe angrenzender Agglomerationsstand-
ort, der sich bis zum Amaryllisweg erstreckt und als
primar Pkw-orientierte Einzelhandelslage einzustu-
fen ist, da die einzelnen Betriebsstandorte in die-
sem Abschnitt nicht durch ein Netz funktionsfahiger
FuBwege verbunden sind. Auch eine fullaufige
Verbindungsachse zur gewachsenen Versorgungsla-
ge entlang der Hauptstrale besteht nicht. Gleich-
wohl ist der Einzelhandelsbesatz Ostlich der bereits
beschriebenen Unterbrechung starker ausgepragt
als der westliche Teil. Charakteristisch fur das
Hauptzentrum Wiesmoor ist folglich die Aufteilung
der Einzelhandelslage auf verschiedene Standortla-
gen, die nachfolgend naher beschrieben werden
sollen.

Ca. 400 m nordostlich des Kanals liegt nordlich an-
grenzend an die Hauptstrale der Bereich der Fa.
Behrends. Hier ist mit dem Kaufhaus Behrends der
wichtigste Frequenzbringer des Hauptzentrums
ansassig. Vom Textilkaufhaus ausgehend befindet
sich weiter in Richtung Norden zudem eine Reihe
von groReren Einzelhandelsbetrieben. Hierzu geho-
ren neben einem grofflichigen Lebensmitteldis-
counter (Lidl) unter anderem ein Textilfach- (KIK),
ein Sonderposten- (Tedi) sowie ein Bau und Heim-
werkermarkt (Baudi).

Innerhalb dieses Teils der Einkaufslage sind insge-
samt 18 Einzelhandelsunternehmen mit in Summe
ca. 14.565 m’ festzustellen, wobei das Warenange-
bot vorwiegend durch Anbieter des kurz- bzw. mit-
telfristigen Bedarfs gepragt ist. Vor den Betrieben
wird eine groBe Zahl von Stellflichen bereitgestellt.
Funktionierende Wegebeziehungen wurden auler-
halb der Mall nicht aufgebaut. Das Erscheinungsbild
wird durch das Nebeneinander typischer Fach-
marktbauten gepragt sowie den Eingangsbereich
des Kaufhauses Behrends. Die Gestaltung des
Standorts unterscheidet sich somit deutlich vom

Charakter der Bebauung entlang der HauptstralRe
mit ihren ein- bis zweistéckigen Wohn- und Ge-
schaftshdusern, die eher eine kleinstadtische und
Uberschaubare Einkaufsatmosphare unterstltzen.
Zudem beeintrachtigen die Zufahrt zu den Parkplat-
zen im Bereich Behrends und der Parksuchverkehr
die fuBlaufige Aufenthaltsqualitat.

Abbildung 19: GroRflachiger Einzelhandel im Be-
reich Behrends

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Als weitere Lage des innerstadtischen Einzelhan-
delsstandortgefiiges ist die HauptstraRe 6stlich des
Kanals zu identifizieren; dieser Abschnitt zieht sich
bis zum Supermarkt Combi im Nordosten. Im Um-
feld des Kanals liegt mit dem Marktplatz, einer
Reihe kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe sowie
einem Zoofachmarkt das Areal mit der hochsten
stadtebauliche Qualitdt innerhalb des Hauptzent-
rums. Auf einer Linge von ca. 800 m weist die
HauptstraBe entlang ihres Verlaufs eine hohe Dich-
te an Einzelhandels- und Komplementarnutzungen
auf. Insgesamt sind hier 41 Einzelhandelsbetriebe
mit einer Verkaufsfliche von ca. 10.895 m? ange-
siedelt. Erganzt werden diese durch 70 Komplemen-
tarnutzungen. Zum Zeitpunkt der Erhebung wurden
zudem zehn Leerstdnde erfasst. Entlang der Haupt-
stralle sind mit dem Lebensmitteldiscounter Netto,
dem Baumarkt Held, dem Sonderpostenmarkt
Zimmermann sowie dem bereits erwdhnten Le-
bensmittelvollsortimenter Combi am nordlichen
Ende der Einzelhandelslage mehrere groRflachige
Frequenzbringer in regelmiRigen Abstanden veror-
tet.
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Abbildung 20: Haupteinkaufslage entlang der
HauptstraBe im Hauptzentrum Wiesmoor

-

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Die Einzelhandelslage entlang der HauptstraRe
sidwestlich des Kanals fallt im Vergleich zu ihrem
restlichen Verlauf in der Dichte der Einzelhandels-,
der Komplementéar- sowie der Zahl der Magnetbe-
triebe deutlich ab. Hier besteht mit dem Wiesmoor
Blumencenter lediglich ein groRflachiger Betrieb,
der nur bedingt Magnetwirkungen auslost. Am
Kanal befindet sich allerdings mit dem neuen Rat-
haus der Stadt Wiesmoor eine wichtige 6ffentliche
Einrichtung. Zudem sind um das alte Rathaus einige
Einrichtungen aus der Gastronomie/Hotellerie an-
sdssig, die sich in Verbindung mit dem attraktiven
stadtebaulichen Umfeld positiv auf die Aufenthalts-
qualitdt des Teilbereichs auswirken. Insgesamt sind
in dieser Einkaufslage 11 Einzelhandelsbetriebe
sowie 26 Komplementdrnutzungen verortet bei
insgesamt drei Leerstdnden. Die Einzelhandelsbe-
triebe verfliigen zusammen Uber eine Verkaufsfla-
che von etwa 3.990 m2. Damit liegt die Einzelhan-
delsbedeutung des westlichen Abschnitts der
HauptstraRe deutlich unter der des 6stlichen.
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Abbildung 21: Westliche Innenstadt

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Nordlich der Fachmarktagglomeration im Umfeld
des Kaufhauses Behrends schlieflt sich der bereits
erwdhnte Bereich am Amaryllisweg an. An diesem
primar Pkw-orientierten Standort liegt der Ange-
botsschwerpunkt mit einem groflflachigen Tapeten-
und Teppichmarkt (Ruma), einem ebenfalls groRfla-
chigen Bettenfachmarkt (Danisches Bettenlager)
sowie einem Fachgeschéft fur Kiichenmdbel Gber-
wiegend im langfristigen Bedarf. Die vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe verfligen zusammen (ber
eine Verkaufsflache von ca. 2.415 gm. Das Angebot
wird dabei durch drei Komplementarnutzungen
erganzt, wozu u. a. eine Filiale einer groReren Fran-
chise-Fitnesskette zahlt.

Abbildung 22: Standort Amaryllisweg

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



Angebotssituation innerhalb des abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichs

Innerhalb des Hauptzentrums befanden sich zum
Zeitpunkt der Erfassung 74 Einzelhandelsbetriebe
mit einer Gesamtverkaufsfliche von ca. 31.865 m?,
was einer durchschnittlichen BetriebsgrofRe von
etwa 431 m? entspricht. SchlieRt man die sieben
groRten Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufs-
fliche von lber 1.000 m? aus der Betrachtung aus,
ergeben sich immer noch durchschnittliche Be-
triebsgroBen von ca. 180 m? Verkaufsfliche. Diese
recht hohen Werte verdeutlichen, dass die Ange-
botssituation im Stadtzentrum Wiesmoors neben
den vorwiegend kleinteiligen Ladeneinheiten ent-
lang der Hauptstralle vor allem auch durch das
Kaufhaus und die umliegenden Fachmarkte am
Standort Behrends und Amaryllisweg gepragt ist.

Mit 37 Betrieben ist rund die Halfte des Einzelhan-
delsangebots im Hauptzentrum Wiesmoor den
Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs zuzuord-
nen. Diese bewirtschaften zusammen einen Ver-
kaufsflachenanteil von rund 33 %. Die Lebensmittel-
SB-Betriebe entlang der Hauptstrale und am
Standort Behrends werden dabei ergdnzt durch
weitere Lebensmittelfachgeschafte (u.a. mehrere
Backereien, ein Metzer sowie ein Bioladen) und
Anbieter im Kiosksegment. Darliber hinaus verfiigt
der zentrale Versorgungsbereich (iber einen Droge-
riefachmarkt, mehrere Apotheken und Optiker
sowie ein Sanitatshaus. Als weitere Anbieter von
Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs sind drei
Blumenladen und ein Fachgeschaft fir Tiernahrung
und Zoobedarf zu nennen.

Tabelle 13: Ausstattung des Hauptzentrums Wiesmoor mit Einzelhandelsbetrieben

Anzahl der Betriebe

Warengruppen Einzelhandel

Verkaufsflache

abs. in % in m? in %
Kurzfristiger Bedarf 37 50,0 10.545 33,1
Mittelfristiger Bedarf 18 24,3 10.225 32,1
Langfristiger Bedarf 19 25,7 11.095 34,8
Summe 74 100,0 31.865 100,0

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2017, Rundungsdifferenzen méglich

Die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs wer-
den durch 18 Einzelhandelsbetriebe vertreten, die
insgesamt eine Verkaufsfliche von rd. 10.225 m?
vereinen. Das Angebot wird neben einigen kleintei-
ligen, inhabergefiihrten Fachgeschaften und groRRe-
ren Filialbetrieben vor allem durch das Kaufhaus
Behrends mit ca. 6.000 m? Verkaufsfliche gepragt.
Mit Gber 90 % der Gesamtverkaufsflache bilden die
Sortimente Bekleidung und Schuhe dabei die domi-
nierende Branche. Die Angebotssituation innerhalb
dieser Bedarfsstufe wird zudem durch ein Zeitungs-
geschiaft, eine Buchhandlung, einen Juwelier sowie
ein Fahrradgeschaft erganzt.

19 Betriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt
ca. 11.095 m? lassen sich der langfristigen Bedarfs-
stufe zuordnen. Rund die Halfte aller Betriebe bie-
ten dabei Mobel und Einrichtungsbedarf an, wobei
ein grolflachiger Sonderpostenmarkt im Ostlichen
Abschnitt der HauptstraBe sowie ein Bettenfach-
markt am Amaryllisweg eine besondere Bedeutung

entfalten. Mit rund 64 % der gesamten Verkaufsfla-
che wird das Angebot jedoch durch Betriebe der
Sortimente Bau- und Gartenbedarf dominiert. Die
wichtigsten Anbieter stellen dabei ein Baumarkt
sowie ein Gartencenter mit jeweils ber 2.500 m?
Verkaufsflache dar. Mit einem Euronics XXL befin-
det sich am Standort Behrends zudem ein gréRerer
Elektrofachmarkt, der als pragend fir die sorti-
mentsbezogene Angebotssituation im Kongruenz-
raum Wiesmoors einzustufen ist.

Erganzt werden die Einzelhandelsangebote im
Hauptzentrum durch 105 Komplementarnutzungen,
die — allerdings nachgeordnete — Frequenz erzeu-
gende Funktionen Ubernehmen. Hier ist vor allem
eine gute Versorgung mit allgemeinen Dienstleis-
tungen sowie Gastronomiebetrieben festzustellen,
die insgesamt Uiber 80 % der komplementdren Nut-
zungen darstellen. Eingeschrankt ist das Angebot
hinsichtlich Kultur, Freizeit und Bildung. Als hoch-
wertiges Angebot ist hierbei vor allem die Stadtbib-
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liothek Wiesmoors zu nennen. Allerdings ist in die-
sem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass das
Schulzentrum Wiesmoors mit einer Grundschule
und einer Gesamtschule entlang der SchulstraRe
sowie groRere Sportanlagen unmittelbar an den
zentralen Versorgungsbereich angrenzen.

Im Hauptzentrum wurden im Frihjahr 2017 zudem
vier Vergnigungsstatten und 12 Leerstande erfasst;
in Bezug auf alle gewerblichen Nutzungen (Einzel-
handel, Komplementarnutzungen und Leerstdnde)
errechnet sich eine Leerstandsquote von rund 7 %.
Gemessen an einer Fluktuationsreserve von erfah-
rungsgemall max. 7 bis 8 % liegt dieser Wert im
Durchschnitt. Die erfassten Leerstinde sind dabei
vor allem im &stlichen Innenstadtbereich entlang
der HauptstralRe vorzufinden.

Tabelle 14: Ausstattung des Hauptzentrums Wiesmoor mit Komplementarnutzungen

Anzahl der Nutzungen

Art der Komplementarnutzung R Angebotsschwerpunkt
abs. in%
Stadtverwaltung, Polizei, Banken, Friseure,

Dienstleistungen 64 61,0 Versicherungen, Kosmetik und

Nagelstudios, Immobilienbtros u. a.
Gastronomie/Hotellerie 24 22,9 Hotels, Restauranzs,:lsdlelen und Cafés
Gesundheit 10 9,5 Facha.rzte und Allge.me.lnrpedlzmer,

sonstige Gesundheitseinrichtungen
Kultur, Freizeit, Bildung 7 66 Klnderpflege.stelle, Stafjtblbllothek,

Fitnessstudio

Summe 105 100,0

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2017, Rundungsdifferenzen méglich

Starken-Schwachen-Profil

In der Gesamtbetrachtung sind folgende Starken
und Schwachen des Hauptzentrums Wiesmoor
zusammenzufassen:

+ hohe stadtebauliche Qualitdt am Standort Altes
Rathaus und Marktplatz

+ breite Gehwege entlang der Hauptstralle, die
auch umfassende Auflenplatzierungen der Ge-
schafte und AuRengastronomie ermoglichen

+ gute OPNV-Anbindung und Parkplatzsituation,
Vielzahl straBenbegleitender Stellpldtze in der
Ndhe der Geschafte

+ zahlreiche Querungsmaglichkeiten fur FuRganger
entlang der HauptstraRe

+ Hohe Einzelhandelsdichte im 6stlichen Teil des
Hauptgeschaftsbereichs

+ regional ausstrahlende und frequenzstarke Ein-
zelhandelsbetriebe, insbesondere im Standortum-
feld des Kaufhauses Behrends

+ attraktive Nutzungsmischung mit Dienstleistungs-
und Gastronomiebetrieben
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- Nicht alle Flachen befinden sich im regionalplane-
risch ausgewiesenen Versorgungskern

- langgezogene Achse der HauptstraBe Uber eine
Distanz von ca. 1,7 km erschwert fuBlaufige
Wahrnehmbarkeit dieser Einzelhandelslage

- mit Ausnahme des Rathauses, vereinzelten gastro-
nomischen Angeboten und des Blumencenters
Wiesmoor fehlende Frequenz erzeugende Einzel-
handels- oder Dienstleistungsbetriebe im westli-
chen Abschnitt der HauptstraRe

- fehlende Sichtbeziehung sowie funktionale/stad-
tebauliche Beziehungen von den Haupteinkaufsla-
gen zum Standort Amaryllisweg

- fehlende Aufenthaltsqualitat in Teilen der Haupt-
straBBe und im gesamten Standort Amaryllisweg



Handlungsempfehlungen

Fir die kanftige Weiterentwicklung wird insbeson-
dere eine bessere Verknilipfung der Einzelhandels-
lagen empfohlen. Im Vordergrund sollte dabei eine
adaquate fuBldufige Anbindung des Kaufhauses
Behrends mit den nordlich angrenzenden Nutzun-
gen und zur Hauptstralle stehen.

Die HauptstralRe als gewachsene Einkaufslage ist zu
attraktivieren. Es empfiehlt sich, hier ankniipfend
an die kleinstadtische Atmosphare und zur Anhe-
bung der Aufenthaltsqualitdt beispielsweise eine
noch starkere Begriinung mittels Pflanzbeeten oder
die Schaffung von Spielbereichen und Ruhezonen
vorzusehen. Die AuBengastronomie ist aufzuwer-
ten, um auch Touristen in die Einzelhandelslagen zu
ziehen.

Um die Zusammengehorigkeit der Einkaufslagen zu
verdeutlichen, sollte auf eine einheitliche bzw. ab-
gestimmte stadtebauliche Gestaltung Wert gelegt
werden. Besondere Wirkung entfalten die Méblie-
rungselemente, aber auch durch ein Lichtkonzept
sowie eine verbesserte Ausschilderung und im Wei-
teren eine gemeinsame Vermarktung der unter-
schiedlichen Standorte kann das bestehende Manko
der Zerrissenheit Gberwunden werden. Auch wenn
das Kaufhaus Behrends als Ankerbetrieb fungiert,
bedarf es einer Erganzung des mittelstandischen
Facheinzelhandels wie auch der Filialisten, um das
Einzelhandelsangebot zu arrondieren. Damit erhal-
ten auch die Standorte rund um das Kaufhaus ihre
Bedeutung.

In einigen Abschnitten des Hauptzentrums pragen
Leerstande und Mindernutzungen das Bild und
beeintrachtigen die Standortattraktivitat. Wiin-
schenswert ware es, diese Immobilien in ein Fla-
chen- und Leerstandsmanagement einzustellen, sie
interimsweise so zu dekorieren, dass keine negati-
ven Effekte auf das Standortumfeld ausgeldst wer-
den und langfristig einer adaquaten Folgenutzung
zuzufithren. Damit lassen sich auch Ergédnzungs-
standorte fiir kleinere Ansiedlungen oder Verlage-
rungen bestehender Einzelhandelsbetriebe generie-
ren.
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Tabelle 15: Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage im Kernort Wiesmoor zur Einstufung als Hauptzentrum

Rechtsgrundlage oder

Kriterium wissenschaftlicher Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis
Lage + siedlungsraumliche Einbindung Kuschnerus 2007: Innenstadt-, Ortszentren Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb der Vv
82f. Innenstadt Wiesmoors
Verflechtungsbereich Kuschnerus 2007: GroRBerer Einzugsbereich, Gesamtstadtische Grundversorgungsfunkti- \')
82f. gesamtes Stadtgebiet und regionalplanerisch on fir rund 13.760 Einwohner und mittel-
zugeordneter Verflechtungsbereich zentrale Versorgungsfunktion fiir weitere
15.480 Einwohner
OPNV-Anbindung BVerwgG, Urt. v. Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giinstig  OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus) Vv
17.12.2009-4C 2/08 zu erreichen
Struktur + Dichte Kuschnerus 2007: Breites Spektrum an Einzelhandelsangeboten, Angebote gleichmaRig verteilt auf alle Be- Vv
Einzelhandel 82f. insbesondere zentrentypische und ggf. auch darfsstufen
nahversorgungsrelevante Sortimente, Waren Magnetbetriebe: Kaufhaus, Supermarkt,
des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs Drogerie-, Textil-, Elektrofachmarkt, Bau-
und Gartenmarkte
Struktur + Dichte Kuschnerus 2007: Breites Spektrum an Dienstleistungsangeboten  Ausreichende Anzahl und Dichte von Kom- \')
Komplementérnutzungen 82f. plementarnutzungen vorhanden, die das
Einzelhandelsangebot erganzen und eigene
Frequenzen erzeugen
Kompatibilitat von Ausstattung und OVG Miinster vom Ausstattung soll Versorgung auch perspektivisch Mittelzentraler Versorgungsauftrag wird Vv

Versorgungsauftrag

15.02.2012
(10 D32/11 NE)

sichern

wahrgenommen, hohe Attraktivitat und
Kundenbindung

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH2017

62 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



4.3 Wiesmoorer Sortimentsliste

Die Ableitung einer ortstypischen Sortimentsliste ist
als Steuerungsinstrument fiir die Einzelhandelsent-
wicklung anerkannt und wird auch im Rahmen des
Regionalen Raumordnungsprogramms flir den
Landkreis Aurich empfohlen. Es ist zu kldren, welche
Sortimente fur die Funktionsfahigkeit des zentralen
Versorgungsbereichs Hauptzentrum Wiesmoor eine
hohe Bedeutung Ubernehmen und bei Ansiedlun-
gen auBerhalb dieser Standortlagen negative Aus-
wirkungen auslosen koénnen. Erst mit Vorliegen
einer solchen spezifischen , Wiesmoorer Liste” kann
in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungs-
verfahren Uber zuldssige, begrenzt zuldssige oder
unzuldssige Vorhaben entschieden werden.

Im vorliegenden Entwurf des Regionalen Raumord-
nungsprogramms hat der Landkreis Aurich eine
Differenzierung von nahversorgungs-, zentren- und
nicht zentrenrelevanten Leitsortimenten als Beur-
teilungs- und Entscheidungshilfe fir die Steuerung
von Einzelhandelsansiedlungen vorgelegt.

Nahversorgungsrelevante Sortimente

= Nahrungs- und Genussmittel

. Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

] Schreibwaren und Zeitschriften

= Blumen (Schnittblumen und kleine Gebinde)

Zentrenrelevante Sortimente

] Nahrungs- und Genussmittel

= Gesundheits- und Kérperpflegeartikel
L] Schreibwaren und Zeitschriften

= Blumen (Schnittblumen und kleine Gebinde)
] Bekleidung und Sportbekleidung

] Schuhe

. Uhren, Schmuck und Lederwaren

= Hausrat, Glas und Porzellan

L] Blicher

= PC, Software und PC-Zubehor

] Unterhaltungselektronik

Nicht zentrenrelevante Sortimente

] Mobel

= Heimtextilien

= Tapeten und Teppiche

Ll Baumarktspezifische Sortimente

] Fahrrader

] Leuchten als Teil des Baumarktsortiments
= Blumen und Gartenzubehor

= Zoobedarf

= ElektrogroRgerate (sog. WeilRe Ware)
Ll SportgroRgerate

] Kfz-Handel und Autozubehor

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind Waren
des taglichen Bedarfs, die wohnungsnah angeboten
werden sollen. Sie sind aufgrund ihrer Eigenschaf-
ten nahezu immer auch als zentrenrelevant einzu-
stufen. Jedoch kommt diesen Sortimenten im Hin-
blick auf die Gewahrleistung einer addquaten woh-
nungsnahen Grundversorgung mit Waren des kurz-
fristigen Bedarfs im Rahmen der kommunalen Da-
seinsvorsorge eine besondere Aufgabe zu.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch
aus, dass sie mit einem geringen Flachenanspruch in
Relation zu ihrer Wertschopfung verbunden sind,
viele Besucher anziehen, haufig im Zusammenhang
mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt
werden und mehrheitlich ohne Pkw transportiert
werden koénnen (sog. Handtaschensortimente).
Weiterhin tragen sie meist zu einem attraktiven
Branchenmix bei und bendétigen — sofern sie auf
kleinteiliger Flache angeboten werden — einen Fre-
quenzbringer sowie weitere Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe im Standortumfeld, um das
notwendige Absatzpotenzial zu erreichen.

Eine andere Beschaffenheit weisen die nicht zen-
trenrelevanten Sortimente auf. Diese beanspruchen
h&ufig groRe Flachen in Verbindung mit einer gerin-
gen Wertschopfung, sodass eine Integration in In-
nenstadte (oder Stadtteilzentren) nicht moglich
oder zumindest erschwert ist. In der Regel sind sie
durch den Pkw-orientierten Einkauf gepragt und
finden sich demnach an verkehrlich gut erreichba-
ren Standorten, oft in Agglomerationen eingebun-
den an Fachmarktstandorten.
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Tabelle 16: Verkaufsflachenbedeutung der Sortimente im Hauptzentrum Wiesmoor

Verkaufsfliche in m? Begriindung der Zentrenrelevanz
Sortiment Hauptzentrum Anteil an VK- RROP Angebots- zukiinftige
Wiesmoor Gesamtstadt in 2015 situation Steuerung
%
Nahversorgungsrelevante/Zentrenrelevante Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel 7.525 93,9 X
Drogerie und Kosmetik 845 94,9 X
Pharmazeutische Artikel 180 100,0 X
Sanitdtswaren, Orthopddie 700 100,0 X
Optik, Horgerdteakustik 340 100,0 X
Blumen 685 68,5 X
Tiernahrung und Zoobedarf 545 98,2 X
Zeitschriften, Zeitungen 95 82,6 X
Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Biiroartikel 210 97,7 X
Blicher 265 100,0 X
Bekleidung 4.985 92,9 X
Schuhe, Lederwaren, Taschen, Koffer 1.585 99,4 X
Sportbekleidung, Sportschuhe 920 100,0 X
Uhren, Schmuck 370 88,1 X
r:CP;;réder und Zubehor (inkl. E-Bikes und Pede- 375 61,0 X
Musikalien, Freizeit, Spielwaren 600 80,0 X
Kleinteilige Camping- und Sportgerate 35 100,0
Elektrokleingerate fiir den Haushalt 335 100,0
Leuchten, Lampen 150 11,1 X
Unterhaltungselektronik 55 57,9 X
Bild- und Tontrager 35 100,0 X
Computer und Zubehor, Telefone, Foto 155 100,0 X
:|;lrjes;at, Glas, Porzellan, Keramik, Wohnacces- 2.840 69,8 X X
x
Kunst/Antiquitaten, Spiegel, Bilder, -rahmen 130 66,7 X
Nicht zentrenrelevante Sortimente
GroRteilige Camping- und Sportgerate 5 100,0 - - -
ElektrogroRgerate fur den Haushalt 245 100,0 - - -
Mobel, Kiichen, Matratzen, Lattenroste 1.065 6,5 - - -
Bau- und Heimwerkerbedarf 1.970 95,2 - - -
Tapeten, Bodenbelage, Teppichboden 1.415 87,3 - - -
Gartenbedarf 2.115 94,2 - - -
(ohne Motorradeidung) 155 e - : :
Summe 31.865 60,4

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017

64 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



Die Definition der ,Wiesmoorer Sortimentsliste”
berilicksichtigt neben den regionalplanerischen
Vorgaben, die aktuelle rdaumliche Angebotssituation
und die Entwicklungsperspektive bzw. die Zielset-
zungen zur Einzelhandelssteuerung von Sortimen-
ten.

Bei der Abgrenzung der ,Wiesmoorer Liste” sind die
bestehende rdaumliche Verteilung der Sortimente
sowie die Entwicklungsziele fir den zentralen Ver-
sorgungsbereich Hauptzentrum Wiesmoor von
Bedeutung. Zudem ist bei der Herleitung der nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente zu
bericksichtigen, dass sie nicht nur separat betrach-
tet und bewertet, sondern ggf. auch durch die
Kopplung mit anderen Sortimenten begriindet wer-
den kénnen. Des Weiteren sind planerische Uberle-
gungen zur weiteren Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs in die Argumentation einzube-
ziehen. Somit kdnnen auch solche Sortimente als
zentrenrelevant eingestuft werden, die derzeit noch
nicht oder nur in geringem MaRe im zentralen Ver-
sorgungsbereich vorhanden sind, wenn diese im
Rahmen der Entwicklungsziele kiinftig dort ver-
starkt angesiedelt werden sollen.

Folgende Sortimente werden aufgrund ihrer aktuel-
len oder kinftigen zentrenpragenden Funktion
zusatzlich als zentrenrelevant eingestuft:

. Tiernahrung und Zoobedarf

. Fahrrader und Zubehor (inkl. E-Bikes und Pe-
delecs)

. Musikalien, Freizeit, Spielwaren

] Kleinteilige Camping- und Sportgerate

L] Elektrokleingerate fir den Haushalt

. Bild- und Tontrager

. Leuchten und Lampen

Ll Haus- und Heimtextilien (inkl. Gardinen und
Zubehor sowie abgepasste Teppiche)

Ll Wohnaccessoires

= Kunst/Antiquitdten, Spiegel, Bilder, -rahmen

Die hochsten Anteile an der gesamtstadtischen
Verkaufsflache erreichen Innenstadtbetriebe in den
Sortimenten Elektrokleingerate, Bild-/Tontrager,
Kleinteilige Camping-/Sportgerite (jeweils 100 %)
sowie Tiernahrung/Zoobedarf (rd. 91 %). Ebenfalls
mit Flachenanteilen Uber 50% Ubernimmt der
Standort Hauptzentrum in den Sortimenten Fahrra-
der/Zubehér, Musikalien/Freizeit/Spielwaren, Haus-
und Heimtextilien und Kunst/Antiquitdten/Spiegel/
Bilder/-rahmen eine besondere Bedeutung fiir die
Versorgung im Stadtgebiet.

Eine besondere Situation ergibt sich fiir das Sorti-
ment Leuchten/Lampen. Dieses Sortiment wird
derzeit Uberwiegend auf Verkaufsflachen aufRerhalb
des Hauptzentrums zur Verflugung gestellt, sollte
jedoch aufgrund der engen Verbundenheit mit
anderen Einrichtungssortimenten innerhalb des
Hauptzentrums angeboten werden. Es tragt bereits
heute zur Attraktivitat des zentralen Versorgungs-
bereichs bei und wird zudem als tendenziell klein-
teiliges Sortiment regelmalig in den ortstypischen
Sortimentslisten als ,zentrenrelevant” bewertet.
Zudem handelt es sich bei diesem Sortiment um ein
Angebot, das haufig als Randsortiment bei Moébel-
und Baufachmaérkten an dezentralen Standortlagen
vertrieben wird.
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Tabelle 17: Wiesmoorer Sortimentsliste

Warengruppe

zentren-/nahversorgungsrelevante Einzelhan-
delssortimente

nicht zentren-/nahversorgungs-
relevante Einzelhandelssortimente
(nicht abschlieRend)

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, Pflanzen,
zoologischer Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie und Kosmetik
pharmazeutische Artikel
Sanitatswaren, Orthopéadie

Optik, Horgerateakustik

Blumen

Tiernahrung und Zoobedarf

Freilandpflanzen, Sdmereien/Diingemittel

Biicher, Spiel, und Schreibwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Sport, Freizeit, Spiel

Zeitschriften, Zeitungen

Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Biroartikel

Biicher

Bekleidung

Schuhe, Lederwaren, Taschen, Koffer
Sportbekleidung, Sportschuhe

Uhren, Schmuck

Kleinteilige Camping- und Sportgerate
Spielwaren

Fahrrader und Zubehor (inkl. E-Bikes und Pedelecs)
Sonst. Freizeitbedarf (z. B. Bastelartikel, Miinzen/
Briefmarken, Handarbeitswaren, Modellbau)

Musikalien

Biirobedarf/Organisationsartikel (mit ge-

werblicher Ausrichtung)

GroRteilige Camping- und Sportgerate

Elektrowaren

Hausrat, Mdbel, Einrichtungen

Bau-, Heimwerker-, Gartenbe-

darf, Autozubehor

Elektrokleingerdte fuir den Haushalt
Unterhaltungselektronik

Bild- und Tontrager

Telefone

Computer und Zubehor

Foto

Leuchten, Lampen

Glas, Porzellan, Keramik (GPK)

Hausrat

Kunst/Antiquitaten, Spiegel, Bilder, -rahmen
Wohnaccessoires

Haus- und Heimtextilien (inkl. Gardinen und Zubehor

sowie abgepasste Teppiche)

ElektrogroRgerate fiir den Haushalt

Mobel, Kiichen, Matratzen und Lattenroste

Bau- und Heimwerkerbedarf,

Tapeten, Bodenbelage, Teppichboden
Gartenbedarf

Autozubehér, Motorradbedarf (ohne Motor-
radbekleidung)

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
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5 Nahversorgungssituation

Die Zielsetzung einer flichendeckenden wohnungs-
nahen Versorgung rickt speziell durch den demo-
grafischen Wandel stdrker in den Vordergrund.
Unter ,Nahversorgung” wird dabei die Versorgung
der Bevolkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs
verstanden. Zur Grund- und Nahversorgung zahlen
in erster Linie Einzelhandelsbetriebe mit dem Sor-
timentsschwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel
einschlieBlich der Betriebe des Nahrungsmittel-
handwerks (Backer, Metzger) sowie Einzelhandels-
betriebe mit Drogerie- und Kosmetikwaren.

Die Nahversorgung umfasst im weiteren Sinne auch
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs wie Post-
dienste, Geldinstitute und Gastronomieangebote
und ist ein wichtiger Bestandteil der gesellschaftli-
chen Teilhabe. Ihre Sicherstellung gewahrleistet die
im Grundgesetz geforderte ,Gleichwertigkeit der
Lebensverhiltnisse”. Das Wegbrechen von Versor-
gungsstrukturen geht daher mit einem Verlust an
Wohn- und Lebensqualitat einher.

Die Bewertung der Nahversorgungsqualitdt einer
Kommune konzentriert sich im Rahmen der Erstel-
lung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzepts auf
die Lebensmittelbranche.

Abbildung 23: Verkaufsflachen in Supermarkten und Discountern >400 m? je Einwohner

Schleswig-Holstein
Meckl.-Vorp.
Sachsen-Anhalt
Saarland
Brandenburg
Thiringen
Sachsen-Anhalt
Bremen

Hessen
Rheinland-Pfalz
Bayern
Nordrhein-Westfalen
Baden-Wirttemberg
Hamburg

Berlin

Bund
Niedersachsen

Wiesmoor

0,6

Quelle: Daten: bulwiengesa AG 2015 und eigene Ergdnzung 2017, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

2017

Betrachtet man zundchst die Verkaufsflachenaus-
stattung von Lebensmittel-SB-Betrieben mit min-
destens 400 m? Verkaufsfliche im Verhaltnis zur
Einwohnerzahl, so ergibt sich fur die Stadt Wies-
moor eine liberdurchschnittliche Versorgungskenn-
ziffer, die auf dem Niveau des durch den landlichen
Raum gepragten Bundeslandes Schleswig-Holstein
liegt. Jedem Einwohner stehen rechnerisch 0,52 m?

Verkaufsflache in Lebensmittelbetrieben mit mehr
als 400 m? Verkaufsflache zur Verfiigung.

Dieser Wert liegt Gber dem durch die bulwiengesa
AG im Jahr 2015 ermittelten Durchschnittswert des
Bundesgebiets sowie (iber dem des Bundeslandes
Niedersachsen (ca. 0,48 m?/Einwohner).
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Dieser statistische Wert ermoglicht aber noch keine
abschlieRende Bewertung der Nahversorgungssitu-
ation in Wiesmoor. Hierzu ist vielmehr das Stand-
ortnetz der Supermarkte und Discounter zu ermit-
teln und schlussfolgernd festzustellen, welche
Wohnstandorte nicht Gber eine addquate Nahver-
sorgung verfiigen.

In Abbildung 24 sind alle Lebensmittel-SB-Betriebe
der Stadt Wiesmoor raumlich verortet. Fir jeden
Betrieb wurde das Kriterium ,fuBldufige Erreichbar-
keit“ mit einem Radius von ca. 1.000 m als zumut-
bare fulRlaufige Entfernung definiert; dies entspricht
ca. 10 Gehminuten. Damit wird den Vorgaben des
Landes-Raumordnungsprogramms  Niedersachsen
2017 gefolgt, das eine maximale Ausdehnung von
1.000 Metern als fuRlaufigen Einzugsbereich fest-
legt. Der tatsdchliche Zeitaufwand hangt dabei auch
vom Alter, dem gesundheitlichen Zustand der Kun-
den sowie den tatsachlichen Wegebeziehungen und
der Topographie des Gebiets ab. Mit Blick auf die
Karte wird deutlich, dass

= die fulRlaufigen Einzugsbereiche der Lebensmit-
tel-SB-Betriebe im Hauptzentrum Wiesmoor
starke Uberschneidungen mit den Einzugsbe-
reichen der benachbarten Lebensmittel-SB-
Betriebe aufweisen,

Ll nicht alle Wiesmoorer Wohnstandorte Uber
eine adaquate (innerhalb von 1.000 m erreich-
bare Lebensmittel-SB-Betriebe) fuBlaufige
Nahversorgung verfiigen.

Umfassende und Ubergeordnete Nahversorgungs-
funktionen Ubernehmen die Lebensmittel-SB-Be-
triebe im abgegrenzten zentralen Versorgungsbe-
reich, die durch weitere nahversorgungsrelevante
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote erganzt
werden und insofern ein meist umfassendes Ange-
bot fiir den taglichen Bedarf bereitstellen. Dies sind
im Hauptzentrum Wiesmoor die Lebensmittel-SB-
Betriebe der Firmen Edeka, Combi, Lidl, Netto und
Aldi. lhnen kommt eine hohe Bedeutung fir die
Grundversorgung im Wiesmoorer Stadtgebiet zu.
Dies kann anhand des Versorgungsgrads der Ein-
wohner innerhalb der definierten Versorgungsradi-
en dargestellt werden (vgl. Tabelle 18).
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Tabelle 18: Versorgungsgrad der Wohnbevélkerung

davon ver-

Ortsteil Einwohner
sorgt

Wiesmoor und o
Wiesederfehn St e 60
uprlges Stadtge- 1741 0,0%
biet
Gesamtstadt 13.760 46,0 %

Anm.: Die Auszdhlung der Einwohner erfolgte auf Basis
des Einwohnermelderegisters der Stadt Wiesmoor mit
dem Stand vom 30.06.2017. Die erfassten Einwohner
weichen von der offiziellen Einwohnerzahl des Bundeslan-
des Niedersachsen (13.010 Einwohner fiir die Stadt
Wiesmoor auf Basis der Fortschreibung des Zensus 2011)
und somit von den fiir die Berechnung des Konzepts maf-
geblichen Einwohnern ab.

Quelle: Stadt Wiesmoor, Stand 30.06.2017

Auch Uber die zentralen Versorgungsbereiche hin-
aus kdnnen Lebensmittel-SB-Betriebe einen wichti-
gen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung
leisten und sind dann auch in ihrer Weiterfiihrung
zu schiitzen. Im Stadtgebiet Wiesmoor konnte je-
doch kein Lebensmittel-SB-Betrieb auflerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs erfasst werden.

Tabelle 19: Nahversorgungsbetriebe im Hauptzent-
rum Wiesmoor

Betriebs- Betriebs-

name typ Lage GroRe
Lidl Discounter ZVB 1.100 m?
Combi Supermarkt ZVB 2.450 m?
Aldi Discounter ZVB 850 m?
Edeka Supermarkt ZVB 2.400 m?
Netto Discounter ZVB 810 m?

Quelle: Bestandserhebung Mai 2017 Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH



Abbildung 24: FuBldufige Lebensmittelversorgung im Stadtgebiet
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Standorte, die der wohnungsnahen Versorgung
dienen, sind insbesondere dann im Hinblick auf ihre
Weiterfiihrung zu unterstiitzen, wenn sie einerseits
eine hohe Bevolkerungszahl innerhalb des Radius
von 1.000 m aufweisen und zudem Siedlungsberei-
che abdecken, die nicht den Einzugsbereichen der
zentralen Versorgungsbereiche bzw. der dort ansas-
sigen Lebensmittelmagnetbetriebe zuzuordnen
sind. Grundsatzlich werden auch diese wohnungs-
nahen Standorte im Baurecht beachtet bzw. unter
Schutz gestellt.

So konnen grundsatzlich auch groRflachige Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment neben Standorten innerhalb zentra-
ler Versorgungsbereiche solche Standorte belegen,
die zentrale Versorgungsbereiche nicht beeintrach-
tigen und einer Gewahrleistung der wohnortnahen
Versorgung dienen.

Die nicht siedlungsintegrierten Standorte hingegen
sind nicht durch das Baurecht geschitzt. Einzelhan-
delsbetriebe an diesen Standorten kdénnen insofern
Bestandsschutz geltend machen, haben jedoch
i. d. R. keine Erweiterungsmoglichkeit. Weitere An-
siedlungen sind planerisch nicht erwiinscht.

Wenn sich die fuBlaufigen Einzugsbereiche der
Lebensmittel-SB-Betriebe auferhalb von zentralen
Versorgungsbereichen mit den Einzugsbereichen
der Magnetbetriebe von zentralen Versorgungsbe-
reichen Uberschneiden, geht von diesen Betrieben
zwar unter Umstdanden eine verbesserte fuBlaufige
Versorgungsqualitdt aus; sie beeintrachtigen aber
auch die Marktbedeutung der Lebensmittelmag-
netbetriebe in den zentralen Versorgungsbereichen
und gefdhrden damit deren Funktionsfahigkeit. Da
das Ziel der Starkung der Funktionsfahigkeit zentra-
ler Versorgungsbereiche hoher bewertet werden
sollte als eine flachendeckende Grundversorgung,
die mit starken Wettbewerbswirkungen einhergeht,
sodass eine Steuerung perspektivisch kaum moglich
ist, sollten die Lebensmittel-SB-Betriebe mit (ber-
schneidenden Einzugsbereichen in ihrem Bestand
gesichert sein, ohne erweitern zu kénnen.
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Im Wiesmoorer Stadtgebiet existiert kein Anbieter,
der in Erganzung der in zentralen Versorgungsbe-
reichen ansdssigen Lebensmittel-SB-Betriebe wich-
tige Aufgaben der wohnungsnahen Versorgung
Ubernimmt. Alle Lebensmittel-SB-Betriebe des
Wiesmoorer Stadtgebiets befinden sich innerhalb
eines zentralen Versorgungsbereichs (vgl. Tabelle
19).

Folgende Schlussfolgerungen und Handlungsemp-
fehlungen gelten fir die raumliche Steuerung von
Lebensmittel-SB-Betrieben bezliglich der Verfolgung
der Zielsetzung einer flaichendeckenden wohnungs-
nahen Versorgung:

Baurechtlich schiitzenswert sind nur die Lebensmit-
tel-SB-Betriebe, die zur Funktionsfahigkeit zentraler
Versorgungsbereiche beitragen oder alleinverant-
wortlich die wohnungsnahe Versorgung eines be-
stimmten Einzugsbereichs (bernehmen. Fir diese
Betriebe kommen grundsatzlich auch Verkaufsfla-
chenerweiterungen (z. B. zur Bestandssicherung) in
Betracht.

Ansiedlungen von Lebensmittel-SB-Betrieben au-
Rerhalb von zentralen Versorgungsbereichen sollten
nur noch an siedlungsintegrierten Standorten for-
ciert werden, die derzeit Gber keine addquate Ver-
sorgung verfligen und keine Wettbewerbsintensi-
vierung fur die zentralen Versorgungsbereiche her-
vorrufen. In der Stadt Wiesmoor konnte zum Zeit-
punkt der Projektbearbeitung keine Flache auler-
halb zentraler Versorgungsbereiche identifiziert
werden, die die Tragfdhigkeit eines Lebensmittel-
SB-Betriebs sicherstellt und so die Ansiedlung unter
dem Aspekt der Nahversorgung rechtfertigt.

In den Stadtteilen Hinrichsfehn und VoBbarg befin-
den sich kleine Nahversorger, die ebenfalls einen
wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen Grundver-
sorgung leisten. Da es sich bei diesen Markten je-
doch um Lebensmittelgeschdfte mit begrenztem
Angebot handelt, werden diese den groReren Be-
triebstypen im Hinblick auf ihre Versorgungsaufga-
be nicht gleichgesetzt.



6 Sonstige Standorte

In den vorherigen Kapiteln wurden zundchst die
Einzelhandelsstandorte thematisiert, die fur eine
Qualifizierung als zentrale Versorgungsbereiche
empfohlen werden, anschlieBend erfolgte eine
Kategorisierung aller Lebensmittel-SB-Betriebe im
Stadtgebiet Wiesmoor im Hinblick auf ihren Beitrag
zur wohnungsnahen Versorgung.

Nachfolgend werden nun die lbrigen Wiesmoorer
Handelsstandorte in die Betrachtung einbezogen.
Dabei sind die Einzelhandelsstandorte auflerhalb
zentraler Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer

Abbildung 25: Verkaufsflachenverteilung im Stadtgebiet
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Quelle: Kartengrundlage

Betriebsanzahl und -zusammensetzung, der Sorti-
mentsstruktur und der spezifischen Standortrah-
menbedingungen zu unterscheiden. Zu differenzie-
ren sind

= die durch groRflachige Einzelhandelsbetriebe
mit zentren- und nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten gepragte Einzelhandelsagglomerati-
on ,Haupt-/KanalstraRe II“ (Stadtteil VoRbarg),

= und schlieRlich die sonstigen Solitdr-/Streu-
standorte des Einzelhandels.

Die Verkaufsflachenstruktur und die Verortung der
Einzelhandelslagen sind der folgenden Abbildung zu
entnehmen.

Legende

kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf

- langfristiger Bedarf

Ortsteil Wiesmoor
ca. 33.400 m? VK (rd. 63 %)

34%

Stadt Wiesmoor

Verkaufsflichenverteilung
im Stadtgebiet und Anteil
gesamtstadtisch

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Mai 2017 und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

6.1  Standort ,Haupt-/KanalstraRe I1“

Nachdem der zentrale Versorgungsbereich sowie
die fuRldufigen Nahversorgungsangebote in der
Stadt Wiesmoor beschrieben wurden, ist auf den
Standort eines Mobel- und Einrichtungshauses in
der Ortsmitte von VoRbarg hinzuweisen. Er befindet
sich an der Haupt-/KanalstraRe I, ca. 2 km stidwest-
lich des Hauptzentrums Wiesmoor und lbernimmt

eine zweigeteilte Versorgungsaufgabe. Die Erreich-
barkeit mit dem motorisierten Individualverkehr ist
Uber die Hauptstralle bzw. die B 436 als gut zu be-
werten.

Insgesamt sind am Standort ,Haupt-/KanalstraRe I1“
sechs Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtver-
kaufsfliche von 18.655 m? angesiedelt. GroRter
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Anbieter sind der Mobelfachmarkt ,Mdbelhaus
Buss“ mit etwa 17.590 m? sowie der Babyfachmarkt
,BabyOne“ mit ca. 800 m? Verkaufsflache.

Aufgrund des spezialisierten Einzelhandelsangebots
am Standort, das im Kern durch das Sortiment Mo6-
bel und Kiichen gepragt wird, bestehen nur be-
grenzte Wettbewerbswirkungen mit dem innerstad-
tischen Hauptgeschaftszentrum. Gleichwohl belegt
das Moébelhaus einen Teil seiner Verkaufsflache mit
zentrenrelevanten Sortimenten, welche durchaus
im Wettbewerb mit den Angeboten des Hauptzent-
rums Wiesmoor stehen. Mit ca. 2.670 m? Verkaufs-
flache (dies entspricht ca. 15 % der gesamten Ver-
kaufsfliche des Mobelhauses) wird auch eine im
Vergleich zur Ausstattung des Hauptzentrums mit
diesen Sortimenten beachtliche GroRenordnung
erreicht.

Auch der in den vergangen Jahren angesiedelte
Babyfachmarkt ,BabyOne”, der Teilflichen des
Mobelhauses im Erdgeschoss Ubernommen hat,
tragt zum Bedeutungszuwachs zentrenrelevanter
Sortimente am Standort und einer verscharften
Wettbewerbswirkung mit dem Hauptzentrum bei.
Mit zentrenrelevanten Angeboten in den Sortimen-
ten Babybekleidung und Spielwaren, die im Haupt-
zentrum der Stadt Wiesmoor derzeit nur im be-
grenzten Umfang angeboten werden, werden inte-
ressierte Kunden primar auf einen Standort aulRer-
halb des zentralen Versorgungsbereichs gelenkt.

Ein innerhalb des Mobelhauses ansdssiger Backe-
reibetrieb verflgt zwar Uber ein nahversorgungsre-
levantes Sortiment, dient jedoch primar als gastro-
nomisches Angebot fiir die Kunden des Mobelhau-
ses. Im Umfeld des Mdbelhauses ist dariber hinaus
eine Reihe von kleinflachigen Nahversorgungsbe-
trieben angesiedelt. Die Anbieter sind ein Lebens-
mittelgeschaft der Fa. ,,Nah & Gut” und zwei Backe-
reifachbetriebe, die der wohnungsnahen Grundver-
sorgung der Einwohner im Ortsteil VolRbarg dienen.

Zukinftig sollten nach den Vorgaben von LROP und
RROP an diesem Standort keine Erweiterungen oder
Ansiedlungen erfolgen, da der Standort auBerhalb
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des zentralen Siedlungsgebiets liegt und demnach
mit dem Konzentrationsgebot nicht vereinbar ist.
Gleichwohl kann geltend gemacht werden, dass es
sich um einen etablierten Betrieb und Standort
handelt, der derzeit eine hohe Bedeutung fir die
Sortimentsbezogene Versorgung der Region Uber-
nimmt. Sofern Planungen zu maRvollen Erweiterun-
gen des Bestandsbetriebes in den nicht zentrenre-
levanten Sortimenten vorliegen, sollten diese im
Rahmen einer vorhabenbezogenen Prifung im
Hinblick auf ihre Vertraglichkeit betrachtet werden.

6.2  Sonstige Solitdr-/Streustandorte

Innerhalb des Ubrigen Stadtgebiets befinden sich
weitere Einzelhandelsbetriebe mit Standorten au-
Rerhalb der bisher dargestellten Einzelhandelsla-
gen. Die Betriebe vereinen insgesamt rd. 740 m?
Verkaufsfliche und belegen einen Anteil von rd.
1,4 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache.

Der grofte solitar gelegene Anbieter ist ein auf Pelz-
und Lederwaren spezialisiertes Bekleidungsgeschaft
im Ortsteil Hinrichsfehn. Dariiber hinaus ist in dem
Ortsteil ein kleiner Nahversorgungsbetrieb der Fa.
Spar angesiedelt. Beide Anbieter belegen eine Ge-
samtverkaufsfliche von rd. 510 m?, befinden sich
jedoch an unterschiedlichen Standorten im Ortsteil.

Im Ortsteil Wilhelmsfehn Il sind insgesamt drei
Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von etwa 170 m? angesiedelt. GréRter Anbieter
ist ein Kiosk, der im Eingang des Camping- und Bun-
galowparks Ottermeer einen Standort bezogen hat.
Sein Angebot ist entsprechend auf die Grundversor-
gung der Besucher ausgerichtet. Entlang der Ver-
kehrsachse ,Hauptwieke 11“ des Ortsteils Wilhelms-
fehn mit der Gemeinde GroRRefehn sind zwei Einzel-
handelsbetriebe angesiedelt, deren Angebots-
schwerpunkte in den Sortimenten Blumen bzw.
Moébel liegen.

Auf die Ubrigen Ortsteile verteilen sich insgesamt
ca. 60 m? Verkaufsflache. Ihr Angebotsschwerpunkt
liegt im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel.



7 Ziele der Einzelhandelsentwicklung
und -steuerung

7.1  Ubergeordnete Zielsetzungen

Grundvoraussetzung fiir eine raumliche Steuerung
der zukunftigen Einzelhandelsentwicklung ist die
Formulierung allgemeinglltiger Ziele fur die Stadt
Wiesmoor. Nur unter konsequenter Einhaltung die-
ser Ziele bei zukinftigen Entscheidungs- und Ge-
nehmigungsprozessen kann eine nachhaltige Ein-
zelhandelsentwicklung in Wiesmoor gelingen. Kon-
sequente Entscheidungen schaffen Investitionssi-
cherheit fir Investoren und Betreiber. Daher sollten
die nachfolgenden Ziele vom Rat der Stadt
Wiesmoor beschlossen werden, um die darauf auf-
bauende bauleitplanerische und genehmigungsre-
levante Steuerung zu legitimieren.

Die Stadt Wiesmoor kénnte mit der Zuweisung der
mittelzentralen Teilfunktion Einzelhandel die Mog-
lichkeit erhalten, die Perspektiven der Bestandsbe-
triebe zu verbessern. MaRBvolle und am Wettbewerb
der im Kongruenzraum befindlichen Anbieter aus-
gerichtete Angebotserweiterungen und -
erganzungen wirden dadurch méglich und sollten
auf den wichtigsten Standortbereich, das Haupt-
zentrum, gelenkt werden. Denn fiir die Erfullung
des stadtebaulichen Ziels, im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB zentrale Versorgungsbereiche zu ent-
wickeln und zu erhalten, Gbernimmt das Wiesmoo-
rer Hauptzentrum als einziger zentraler Versor-
gungsbereich der Stadt eine Ubergeordnete Rolle.
Dabei gilt es, in der ndchsten Phase der Weiterent-
wicklung des Hauptzentrums weniger eine quantita-
tive Perspektive als vielmehr eine qualitative Ver-
besserung und Aufwertung, insbesondere unter
stadtebaulichen Aspekten, zu verfolgen.

Um die Entwicklungschancen des Wiesmoorer Ein-
zelhandels auf den Stadtkern zu lenken, sollten dort
auch kiinftig schwerpunktmaRig die Einzelhandels-
betriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevan-
tem Kernsortiment angesiedelt werden. Auch Be-
triebe unterhalb der GroRflachigkeit sind hier zu
konzentrieren, um einerseits den Ausbau dieses
zentralen Versorgungsbereichs zu unterstreichen
und andererseits Synergieeffekte fir die dort ansas-
sigen Betriebe zu optimieren.

Neben dem Erhalt eines vitalen Stadtkerns ist es
Ziel, eine moglichst flichendeckende wohnungsna-
he Grundversorgung, insbesondere mit Nahrungs-
und Genussmitteln, zu ermoglichen, auch unter
dem Gesichtspunkt der demografischen Entwick-
lung. Diese Absicht umfasst die Verbesserung des
Nahversorgungsangebots an integrierten Lagen in
Wohnquartieren. Aufgrund der Siedlungsstruktur
der Stadt Wiesmoor wird die fiir die Tragfahigkeit
zeitgemaler Lebensmittel-SB-Betriebe erforderliche
Einwohnerzahl in vielen Siedlungsbereichen nicht
erreicht. Bestehende kleinteilige Anbieter sollten
daher erhalten und ggf. alternative Versorgungs-
konzepte geprift werden, um dieses Ziel umzuset-
zen.

Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten sind fiir die Funktionsfahigkeit
eines zentralen Versorgungsbereichs nicht zwin-
gend erforderlich und in vielen Stadt- und Ortsker-
nen auch nicht vertraglich unterzubringen, da sie
einen hohen Flachenbedarf und teilweise erhebli-
chen Verkehr erzeugen. Daher kénnen diese Vorha-
ben grundsatzlich auch auRerhalb der Zentren an-
gesiedelt werden. Allerdings sind bereits — mit Aus-
nahme des Mdbelhauses — viele wichtige Anbieter
auch von nicht zentrenrelevanten Sortimenten in
Randlage des Hauptzentrums Wiesmoor vertreten,
sodass es unter dem Aspekt des Nutzens von Kopp-
lungseffekten sinnvoll ware, dort auch weitere An-
siedlungen und Erweiterungen vorzunehmen.
Grundsatzlich sind nach LROP Einzelhandelsgrol3-
projekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten aullerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen
zuldssig, solange sie sich innerhalb des zentralen
Siedlungsgebiets an verkehrsglinstigen Lagen befin-
den. Fir den Standort Mdbel Buss in VoRbarg greift
diese Vorgabe nicht. Verdanderungen an diesem
Standort sind daher nach derzeitigem Planungs-
stand nicht moglich, da die neuen niedersachsi-
schen Vorgaben auBerhalb des zentralen Siedlungs-
gebiets keine Ansiedlungs- und Erweiterungsmog-
lichkeiten fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe
ermoglichen. Dies dirfte die Wettbewerbsfahigkeit
dieses Standorts perspektivisch einschranken und
steht u. U. auch dem Ziel entgegen, die Versorgung
der Bevélkerung in der Region mit dem heute dort
gefiihrten, nicht zentrenrelevanten Kernsortiment
zu sichern. Im Fall einer von Mdbel Buss gewlinsch-
ten Erweiterung wiirde daher die Erstellung einer
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Wirkungsanalyse zum Aufzeigen der handelswirt-
schaftlichen, stadtebaulichen und raumordneri-
schen Konsequenzen und die Abstimmung des Vor-
habens im Rahmen eines Zielabweichungsverfah-
rens erforderlich.

7.2  Empfehlungen zur Einzelhandelssteuerung

Die Formulierung von Zielvorstellungen und strate-
gischen Ausrichtungen fiir die Stadt Wiesmoor ist
Grundlage fur die weitere funktionale und raumli-
che Entwicklung des Einzelhandels und damit fir
die Standort- und Zentrenkonzeption sowie deren
Umsetzung. Um das Instrumentarium u. a. des § 9
Abs. 2a BauGB erfolgreich einsetzen zu kdnnen,
wurden folgende Schritte erarbeitet:

Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs in der Stadt Wiesmoor ist nicht nur
unter Einzelhandelsaspekten, sondern auch unter
Beriicksichtigung der komplementdren Dienstleis-
tungsangebote/Infrastruktur, der stadtebaulichen
Situationen und den Zielen sowie der Entwicklungs-
potenziale erfolgt.

Die ,Wiesmoorer Liste“ mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten, die vorrangig im
Hauptzentrum der Stadt Wiesmoor angeboten
werden, wurde erstellt.

Die Ziele fir die Einzelhandelsentwicklung im Stadt-
gebiet, insbesondere fiir den zentralen Versor-
gungsbereich Hauptzentrum Wiesmoor und die
Starkung der wohnungsnahen Versorgung, wurden
formuliert.

Aufbauend auf diesen Arbeitsgrundlagen sollte die
systematische Umsetzung des Konzepts erfolgen.
Hierzu zdhlen:

= Erhalt und Weiterentwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs Hauptzentrum Wiesmoor
in handelswirtschaftlicher, nutzungsstrukturel-
ler und stadtebaulicher Hinsicht, um die ge-
winschte Konzentration zentren- bzw. nah-
versorgungsrelevanter Sortimente zu erzielen

= Einsatz des bauplanungsrechtlichen Instru-
mentariums zur Steuerung unerwiinschter
Entwicklungen im Stadtgebiet

] Beobachtung der Einzelhandelsentwicklung
und Einzelhandelsplanungen im Umland sowie
die Nutzung der dabei gegebenen Einflussmog-
lichkeiten
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Der Handlungsbedarf im zentralen Versorgungsbe-
reich wurde dargestellt. Darauf aufbauend sind im
Folgenden Bereiche zu definieren, in denen Steue-
rungsbedarf aufgrund akuter Ansiedlungswiinsche
oder eines perspektivischen Handlungsdrucks gege-
ben ist.

Die Bebauungsplane der Standortbereiche, die als
potenziell gefdhrdend einzustufen sind, sollten auf
ihre einzelhandelsbezogenen Entwicklungsmoglich-
keiten Uberprift werden. Insbesondere Bereiche
mit GE-Festsetzungen und BauNVO vor 1990 sollten
moglichst kurzfristig im vereinfachten Verfahren auf
die aktuelle BauNVO umgestellt werden.

In Gewerbegebieten sollte grundsatzlich von der
Steuerungsmoglichkeit des Einzelhandels Gebrauch
gemacht werden, um keine bodenrechtlichen Span-
nungen hervorzurufen. Die Skala der planungsrecht-
lichen Steuerungsmoglichkeiten reicht vom vélligen
Ausschluss Uber die ausnahmsweise Zulassigkeit zur
Versorgung der dort Beschaftigten (Kiosk oder
Tankstellenshop) bis zur Zulassigkeit raumlich und
funktional untergeordneten Einzelhandels.

Unbeplante Innenbereiche gemaR § 34 BauGB, die
einem potenziellen Ansiedlungsdruck aufgrund
ihrer Lage oder wegen des bereits vorhandenen
Einzelhandelsbestands unterliegen, sollten auf pla-
nerischen Handlungsbedarf, insbesondere bei An-
siedlungsvorhaben und die Steuerungsmoglichkei-
ten im Rahmen des § 9 Abs. 2a BauGB, lberprift
werden.

Zu empfehlen ist dabei der vollstandige Ausschluss
nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs in
den Standortlagen, die durch hohen Ansiedlungs-
druck gepragt sind. Hierzu zdhlen grundsatzlich
Standorte an den EinfallstraRBen.

7.3  Ansiedlungsleitlinien

Mit der Definition von Ansiedlungsleitlinien sowie
einer zugehorigen Matrix soll der Stadt Wiesmoor
ein Leitfaden zur Verfligung gestellt werden, um die
Zentrenentwicklung der Stadt durch eine strategi-
sche Standortplanung des Einzelhandels zu unter-
stiitzen. Uber die Ansiedlungsleitlinien kann die
Eignung eines Standorts fiir ein Vorhaben unter
Bericksichtigung gesamtstadtischer Entwicklungs-



ziele abgeleitet werden. Flr Erweiterungsvorhaben
gelten die Leitlinien analog, bei bestehenden Be-
trieben ist grundsatzlich auf Bestandsschutz hinzu-
weisen.

1.) Insbesondere grof¥flachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment sollen weiterhin auf Standorte in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
konzentriert werden, die sich innerhalb des
zentralen Siedlungsgebiets und bevorzugt im
Versorgungskern der Stadt Wiesmoor befin-
den. Dabei ist die Dimensionierung der Vorha-
ben der Versorgungsbedeutung anzupassen.
Ausnahmsweise kann auch die Ansiedlung ei-
nes grolflachigen Einzelhandelsbetriebs mit
Nahrungs- und Genussmitteln auRRerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche erfolgen, so-
fern ein Beitrag zur Verbesserung der woh-
nungsnahen Versorgung geleistet wird. Hin-
weise hierfir liegen vor, wenn

= der Standort eine stadtebaulich integrierte
Lage aufweist und sich innerhalb des zent-
ralen Siedlungsgebiets befindet,

= sich innerhalb eines fuBldufigen Einzugsbe-
reichs von 1.000 Metern, bzw. 10 Gehmi-
nuten, ein maRgeblicher Anteil an Wohn-
bebauung befindet, der zur Tragfahigkeit
des Betriebs beitragt,

= keine Uberschneidung der Verflechtungs-
bereiche mit einem zentralen Versor-
gungsbereich vorliegt.

2.) Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Kernsortiment sollen grundsatzlich auf den
zentralen Versorgungsbereich konzentriert
werden, insbesondere gilt dies fiir groflachige

Einzelhandelsbetriebe gemaR §11 Abs.3
BauNVO. Die Landesplanung sieht fur groRfla-
chige Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungs- bzw. zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten zwingend Standorte innerhalb des zentra-
len Siedlungsgebiets und moglichst innerhalb
des regionalplanerisch ausgewiesenen Versor-
gungskerns vor. Gerade in kleineren Kommu-
nen ist auch fir nicht groRflachige Einzelhan-
delsvorhaben mit zentrenrelevanten Einzel-
handelsnutzungen eine Konzentration auf das
Hauptzentrum zu empfehlen, da nur so eine
nachhaltige Starkung und Stabilisierung dieser
Versorgungslage langfristig erfolgen kann. Ent-
sprechend sollte bei allen Ansiedlungsbegeh-
ren auBerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs geprift werden, ob fiir das Vorhaben
prinzipiell auch ein Standort innerhalb des
Hauptzentrums in Frage kommen konnte. An
allen anderen Standorten, sollte auf die An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten zu Gunsten
der Zentrenstarkung verzichtet werden.

3.) Auch fir Ansiedlungen von Einzelhandelsbe-
trieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsor-
timent wird unter der Zielsetzung der priorita-
ren Zentrenentwicklung empfohlen, Standorte
im zentralen Versorgungsbereich zu priifen.

Aufgrund der Ausdehnung und verfligbaren Flachen
wurden in der Vergangenheit auch groRflachige
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment im Hauptzentrum Wiesmoor ange-
siedelt. Weitere vergleichbare Flachenreserven
bestehen jedoch nicht, sodass unter Bericksichti-
gung der landes- und regionalplanerischen Vorga-
ben ggf. auch in anderen Standortlagen des zentra-
len Siedlungsgebiets Ansiedlungsoptionen gepriift
werden mussten.
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Abbildung 26: Bewertungsmatrix fiir zuklinftige Einzelhandelsansiedlungen und -erweiterungen

zentraler Versorgungsbereich auBerhalb der zentralen
Stadt Wiesmoor Versorgungsbereiche
Ansiedlungs-
vorhabei Verkaufsfldche nicht ifqtegrierte auBerhalb des
Hauptzentrum Wiesmoor* Lage, innerhalb zentralen
des zentralen . .
Siedlungsgebiets Siedlungsbebiets
mit >800 gm VK M / LROP NS/ RROP EHK LROP NS/ RROP
nahversorgungs-
relevantem
Kernsortiment <800 gm VK EHK LROP NS/ RROP
mit zentren- >800 gm VK M / LROP NS/ RROP EHK LROP NS/ RROP
relevantem
Kernsortiment <800 gm VK EHK LROP NS/ RROP
mit nicht zentren- >800 gm VK M / LROP NS/ RROP M /LROP NS/ RROP | LROP NS/ RROP
relevantem
Kernsortiment <800 gm VK M /LROP NS/ RROP | LROP NS/ RROP
|Ansied|ung/ Erweiterung M / LROP NS/ RROP |Ansied|ung/ Erweiterungist
ist moglich grundsatzlich moglich, soweit durch
Einzelfallpriifung MaRBstablichkeit und
Vereinbarkeit mit den
landesplanerischen und
regionalplanerischen Vorgaben
gesichertist
LROP NS/ RROP |Ansied|ung/ Erweiterungist nach EHK Ansiedlung/ Erweiterungist planerisch
landes-und/oder nicht erwiinscht und sollte
regionalplanerischen Vorgaben ausgeschlossen werden

nicht zulassig

*Anm.: Ansiedlungen und Erweiterungen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs nur in den landes- und regionalplane-
risch ausgewiesenen Fldchen des zentralen Siedlungsgebiets
Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
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8 Zusammenfassung der Untersuchung

Die auf der Ebene des Regionalen Raumordnungs-
programms Landkreis Aurich geplante Zuweisung
einer mittelzentralen Teilfunktion im Bereich Ein-
zelhandel kénnte die Rahmenbedingungen fiir den
Einzelhandelsstandort Wiesmoor maRgeblich ver-
andern. Mit den von der Landesplanung in der Neu-
fassung des LROP vorgesehenen Kongruenzraumen
setzen dessen Einwohner- und Kaufkraftpotenziale
kiinftig den Rahmen der Einzelhandelsentwicklung
im Segment des aperiodischen Bedarfs. Im periodi-
schen Bedarf ist weiterhin das Stadtgebiet der mal3-
gebliche Kongruenzraum. Als mittelzentral bedeut-
samer Kongruenzraum wurden dabei ausgewdhlte
Ortsteile der Nachbarkommunen Friedeburg,
GroRefehn und Uplengen benannt. Das Einver-
standnis dieser Kommunen mit der Aufwertung der
Wiesmoorer Versorgungsfunktion wurde jedoch an
die Bedingung geknipft, bei Einzelhandelsansied-
lungen und -erweiterungen in Wiesmoor die vor-
handenen bedeutsamen Anbieter des aperiodi-
schen Bedarfs in den Nachbarkommunen keinesfalls
zu gefdhrden, sodass das Mal der Beeintrachtigung
in jedem Einzelfall besonders zu priifen und zu be-
grinden ist.

Vor dem Hintergrund dieser veranderten Vorgaben
wurde die aktuelle Bestandssituation des Einzel-
handels im Stadtgebiet aufgenommen und analy-
siert. Den Auftrag zur Fortschreibung des Vorldufer-
konzepts aus dem Jahr 2007 hatte die Stadt
Wiesmoor bereits im Jahr 2012 an Stadt- und Regi-
onalplanung Dr. Jansen GmbH erteilt; seitdem wur-
de der stadtinterne und interkommunale Abstim-
mungsprozess um den Erhalt der mittelzentralen
Teilfunktion gefiihrt. Als Fazit der vorliegenden
Untersuchung werden nachfolgend die vorrangigen
Ergebnisse der Bestandsanalyse und die Handlungs-
empfehlungen zusammengefasst:

Die im Jahr 2017 rund 13.000 Einwohner zdhlende
Stadt Wiesmoor wird im Entwurf des Regionalen
Raumordnungsprogrammes fiir den Landkreis Aurich
als Grundzentrum mit mittelzentraler Teilfunktion
,Einzelhandel” eingestuft. Wiesmoor ist in funf
Ortsteile zu differenzieren, die durch unterschiedli-
che Siedlungsmuster und -dichten gepragt sind. Den
Einwohnerschwerpunkt  bildet der  Ortsteil

Wiesmoor. Das Stadtgebiet zeichnet sich durch eine
disperse, landliche Siedlungsstruktur aus. In den
Ortsteilen der Nachbarkommunen Friedeburg,
GroRRefehn und Uplengen, die dem Kongruenzraum
kiinftig zugewiesen werden kdnnten, leben insge-
samt ca. 15.480 Einwohner, sodass der gesamte
Kongruenzraum fir den Einzelhandel des aperiodi-
schen Bedarfs rund 28.490 Einwohner umfasst. Den
Einwohnern innerhalb des Kongruenzraums steht
ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial von
insgesamt ca. 108,7 Mio. EUR zur Verfligung, davon
werden rd. 69,8 Mio. EUR aus der Stadt Wiesmoor
generiert.

Die Einzelhandelsausstattung der Stadt Wiesmoor
umfasst aktuell insgesamt 100 Betriebe mit einer
Gesamtverkaufsflache von ca. 52.795 m? und einer
Bruttoumsatzleistung von ca. 114,9 Mio. EUR (im
Jahr 2016). Das groRte flachenbezogene Angebot
der Stadt wird durch die Warengruppe Mobel/Ein-
richtung bereitgestellt. Ebenfalls hohe Bedeutung
haben die Warengruppen Nahrungs-/Genussmittel
sowie Bau-/Gartenbedarf/Autozubehér. Der Ver-
kaufsflachenanteil des groRflachigen Einzelhandels
betragt rund 77 % und ist somit im interkommuna-
len Vergleich (iberdurchschnittlich.

Der Einzelhandelsbestand im Jahr 2016 kann mit
Daten aus den Jahren 2006 und 2013, dem Zeit-
punkt der ersten Bestandserfassung fiir die Aktuali-
sierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der
Stadt Wiesmoor, verglichen werden. Dabei ist ein
Rickgang der Betriebsanzahl bei einem gleichzeiti-
gen leichten Verlust der Verkaufsflache erkennbar.
Die deutlichsten Veranderungen sind in den Wa-
rengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs
festzuhalten, da viele Verlagerungen von Betrieben
und damit einhergehende Verkaufsflachenreduzie-
rungen im Standortbereich Amaryllisweg und 6stli-
che Hauptstralle stattgefunden haben.

Vor dem Hintergrund der derzeitigen Einzelhandels-
ausstattung und Marktposition in Wiesmoor und
einer prognostizierten positiven Bevolkerungsent-
wicklung bis 2025 ergeben sich fir den Wiesmoorer
Einzelhandel geringe Entwicklungsspielraume. Der
Ausbau der Verkaufsflache sollte sich auch unter
Bericksichtigung der ibergeordneten Vorgaben auf
das Hauptzentrum konzentrieren, das als einziger
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zentraler Versorgungsbereich innerhalb des Stadt-
gebiets zur Festsetzung vorgeschlagen wird.

Die weitere Entwicklung und Steuerung des Wies-
moorer Einzelhandels sollte sich an folgenden Zie-
len orientieren:

. Stabilisierung der mittelzentralen Versor-
gungsfunktion im aperiodischen Segment

] Starkung und qualitative Aufwertung des
Wiesmoorer Hauptzentrums

L] Erhalt und ggf. Ausbau der wohnungsnahen
Versorgung

. Vermeidung zentrenschadigender Einzelhan-
delsentwicklungen an sonstigen Standorten

Das vorliegende Konzept bildet den vorldufigen
Abschluss eines lber finf Jahre andauernden Ab-
stimmungsprozesses. In mehreren Terminen mit
Stadtverwaltung und Politik der Stadt Wiesmoor
wurden seit dem Jahr 2012 die Vorgehensweise,
(Zwischen-) Ergebnisse und Empfehlungen zur Ein-
zelhandelsentwicklung und -steuerung erortert.
Zudem wurde die Stadt bei Gesprachsterminen mit
der Regionalplanung, der Einzelhandelskooperation
Ost-Friesland sowie bei Stellungnahmen zum neuen
Raumordnungsprogramm  unterstiitzt.  Teilfort-
schreibungen des Einzelhandelskonzepts, wie bei-
spielsweise eine im Jahr 2014 durchgefiihrte Kun-
denwohnorterhebung, wurden fir die regionalpla-
nerische Einstufung und Begrindung des Kongru-
enzraums herangezogen. Ergebnis dieser intensiven
Abstimmungs- und Beteiligungsphase ist die im
Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogramms
fiir den Landkreis Aurich vorgesehene Zuweisung
der mittelzentralen Teilfunktion Einzelhandel, die
zum einen dem Status quo der Versorgungsbedeu-
tung des Wiesmoorer Einzelhandels entspricht und
zum anderen dem Einzelhandelsstandort Wiesmoor
gewisse Entwicklungen ermdoglichen kdnnte.
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Zur Sicherung und Starkung des stadtebaulich inte-
grierten Versorgungszentrums ist dabei eine konse-
guente bauleitplanerische Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung — insbesondere hinsichtlich der
Standorte mit nahversorgungs- sowie zentrenrele-
vanten Sortimenten — erforderlich. So kommt der
Reglementierung nahversorgungs- und zentrenrele-
vanter Sortimente an Standorten auBerhalb des
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs eine
Schlisselrolle fiir eine stadtebaulich ausgerichtete
Einzelhandels- und Standortentwicklung zu. Der
Stadt Wiesmoor wird daher empfohlen, die Abgren-
zungen des zentralen Versorgungsbereichs sowie
die aktualisierte ,Wiesmoorer Sortimentsliste”
gemeinsam mit den Zielen der Einzelhandelsent-
wicklung und -steuerung zu beschlieRen und in der
Bauleitplanung zu beriicksichtigen. GleichermaRen
sollte die Umsetzung der Handlungsempfehlungen,
speziell zur Stabilisierung des zentralen Versor-
gungsbereichs, konsequent verfolgt werden.
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