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1

Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag und Zielsetzung

Erstellung eines Vertraglichkeitsgutachtens fiir die Neuansiedlung
eines ROSSMANN Drogeriefachmarktes im Standortbereich Frei-
ligrathstraBe/ Triftweg in Wilhelmshaven sowie die Verkaufsfld-
chenerweiterung des bereits am Standort adressierten LIDL Le-
bensmitteldiscounters.

Die Stellungnahme bezieht sich auf die vorliegende Planung zur
Verlagerung des ortsansdssigen LIDL Markt an der Freilig-
rathstraBe 199 auf das direkt benachbarte Grundstiick. Mit der
Verlagerung des Standortes ist eine Erweiterung der Verkaufsfla-
che von heute rd. 1.000 m? auf zukinftig 1.300 m? geplant.

Dariiber hinaus ist die ergdnzende Neuansiedlung eines ROSS-
MANN Drogeriefachmarktes auf den heutigen Bestandsflachen
des LIDL Marktes mit einer Gesamtverkaufsfliche von 800 m?
(zzgl. 50 m? Verkaufsflache in der Konzessiondrszone fiir einen
bereits heute vorhandenen Backshop sowie 50 m? Nutzfliche fiir
Gastronomie/ Cafe) Bestandteil des Planvorhabens.

Die zentrale Fragestellung ist die Ermittlung der Auswirkungen
der Neuansiedlung des ROSSMANN Drogeriefachmarktes sowie
die Verkaufsflachenerweiterung und Modernisierung des LIDL
Marktes auf die Wettbewerbsstrukturen innerhalb des Wil-
helmshavener Stadtgebietes und seine planungsrechtliche Zulds-
sigkeit.

Auftraggeber

Stadt Wilhelmshaven

Zeitraum

August-September 2014

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

Beschreibung und Bewertung des Planvorhabenstandortes im
Standortbereich FreiligrathstraBe/ Triftweg in der Stadt Wil-
helmshaven,

Okonomische Wirkungsanalyse: Prognose (ber die warengrup-
penspezifischen Umsatzverlagerungen innerhalb des Wilhelmsha-
vener Stadtgebietes differenziert nach Zentralen Versorgungsbe-
reichen und sonstigen Einzelhandelslagen,

Aussagen zu den zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen
des Planvorhabens auf Basis der okonomischen Wirkungsanalyse
im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO; Schwerpunkt der Untersuchung
sind die Auswirkungen des Vorhabens auf die Zentralen Versor-
gungsbereiche in Wilhelmshaven,

Berlicksichtigung der raumordnerischen und landesplanerischen
Vorgaben: Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP
2008), Regionale Einzelhandelskooperation Ost-Friesland sowie
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Wil-
helmshaven (cima 2014),

Empfehlungen fir die Umsetzung des Vorhabens: Planungs- und
Handlungsempfehlungen zur Dimensionierung etc.

Vorbemerkung zur Methodik

Im Kontext der hier vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme
kann auf eine vollstandige Einzelhandelsbestandserhebung in der
Stadt Wilhelmshaven zuriickgegriffen werden, die ihm Rahmen
der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt

cima.
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Gutachterliche Stellungnahme zur Einzelhandelsentwicklung in Wilhelmshaven - Planvorhaben Freiligrathstrale/ Triftweg

Wilhelmshaven im Marz 2014 erfasst wurden. Im September
2014 wurde eine punktuelle Aktualisierung der Einzelhandelsbe-
standsdaten vorgenommen; die Veranderungen im Einzelhan-
delsbestand basieren auf Informationen der Stadt Wilhelmsha-
ven. (Stand der Einzelhandelsbestandsanalyse 15. September
2014).

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsatze erfolgte (ber
veroffentlichte Angaben bundesweit tdtiger Unternehmen, CIMA
interne Unternehmensdaten sowie einer Inaugenscheinnahme der
Unternehmen hinsichtlich ihrer Wettbewerbsfahigkeit.

Die erarbeitete, gutachterliche Stellungnahme nimmt ausschliel3-
lich Bezug auf Fragestellungen der Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Wilhelmshaven. Umweltrelevante Fragestellungen sowie
Fragen der Leistungsfahigkeit der verkehrlichen ErschlieBung
bleiben hier aufler Acht.

Die Beurteilung der stadtebaulichen Vertraglichkeit des Planvor-
habens erfolgt unter Zugrundelegung der Priifungsanforderungen
des BauGB sowie der Vorgaben des LROP Niedersachsen 2008
und unter Beriicksichtigung der Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes der Stadt Wilhelmshaven (cima 2014).

Nachfrageanalyse

Das projektrelevante Kaufkraftpotenzial im Untersuchungsgebiet
wurde auf der Grundlage aktueller Einwohnerzahlen, warengrup-
penspezifischer Verbrauchsausgaben und des ortlichen Kauf-
kraftniveaus berechnet.

Wirkungsanalyse

Die okonomische Wirkungsanalyse zeigt die Auswirkungen des
Planvorhabens auf die Zentralen Versorgungsbereiche in der
Stadt Wilhelmshaven auf. Die erwarteten Umsatzverlagerungen
werden in absoluten und relativen Werten auf der Grundlage
einer 6konometrischen Modellrechnung nach HUFF' berechnet.

AbschlieBende gutachterliche Stellungnahme

Die erzielten Projektergebnisse gehen in die abschlieBende Wertung
zur Ubereinstimmung/ Nichtiibereinstimmung des Vorhabens mit
den Zielen der Raumordnung und der Landesplanung und dem
Einzelhandelskonzept der Stadt Wilhelmshaven in die Empfehlungen
zur weiteren Vorgehensweise ein:

Priifung der Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Zielen
und Grundsdtzen der Raumordnung und der Landesplanung, u.
a. Auswirkungen auf die ausgewiesenen Zentralen Versorgungs-
bereiche sowie Ubereinstimmung mit den gesamtstidtischen
Zielen der Stadtentwicklung von Wilhelmshaven

Empfehlungen zum weiteren Vorgehen

Das HUFF-Modell ist ein Okonometrisches Denk- und Rechenmodell das
Einkaufsattraktivitditen und Zeitdistanzen zur Berechnung von Kaufkraftstromen
miteinander gewichtet. Die CIMA hat langjahrige Erfahrung, die theoretischen
Modellrechnungen auf Plausibilitdt zu priifen und realistische regionale Szenarien
abzuleiten.

cima.
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Gutachterliche Stellungnahme zur Einzelhandelsentwicklung in Wilhelmshaven - Planvorhaben Freiligrathstrale/ Triftweg

2 Ausfiihrungen zum Planvorhaben in Wilhelmshaven

2.1 Beschreibung des Planvorhabens

In der Stadt Wilhelmshaven wird derzeit die Verkaufsflichenerweite-
rung eines bereits ortsansdssigen LIDL Lebensmitteldiscounters so-
wie die ergdnzende Neuansiedlung eines ROSSMANN Drogeriefach-
marktes diskutiert. Planungsinhalt ist der Neubau des LIDL Marktes
auf dem unmittelbar benachbarten Grundstiick. Mit der Verlagerung
des Standortes ist eine Erweiterung der Verkaufsfliche von heute
rd. 1.000 m? auf zukinftig 1.300 m? geplant. Der neu geplante
ROSSMANN Drogeriefachmarkt wird die heutige Bestandsimmobilie
des LIDL Marktes nachnutzen. Der Drogeriefachmarkt wird gemal
den vorliegenden Planunterlagen eine Gesamtverkaufsflache von
800 m? erreichen, erganzt durch 50 m? Verkaufsfliche in der Kon-
zessionarszone fir einen Backshop sowie 50 m? flir gastronomi-
sche Nutzungen (Cafebereich).

Die potentielle Entwicklungsflache befindet sich im Stadtteil Neu-
engroden (Stadtbereich Wilhelmshaven-Mitte) in siedlungsstrukturell
integrierter Wohngebietslage.

Die lokale und innerstddtische Verkehrsanbindung ist tber die Frei-
ligrathstraRe sowohl fiir den Individualverkehr als auch den OPNV-
Nutzer (Haltstellen ,Nordseestadion® und ,HauffstraBe” der Stadt-
buslinie 1) optimal gegeben. Fiir den PKW-Kunden ist die problem-
lose Zufahrt auf das Planareal sowohl von der FreiligrathstraBBe als
auch vom Triftweg sichergestellt.

Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht die Lage des Planvorha-
bens innerhalb der Stadt Wilhelmshaven.

Abb. 1: Lage des Plangebietes
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Abb. 2: Lage des Planvorhabenstandortes in Wilhelmshaven (Luftbild)
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Quelle: google maps
Bearbeitung: cima 2014

Voraussetzung fiir die Genehmigung des Planvorhabens ist der
Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit (Auswirkung auf die
Zentralen Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung)
durch eine differenzierte Einzelfallbetrachtung und eine Auseinan-
dersetzung mit den lokalen Strukturen und kommunalen Entwick-
lungszielen (vgl. Einzelhandelskonzept Wilhelmshaven 2014).

2.2 Das Planvorhaben im Kontext des
Einzelhandelskonzeptes

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Wilhelmshaven wird aktuell
fortgeschrieben und befindet sich derzeit in der politischen und
verwaltungsinternen Abstimmung und Diskussion. Das Einzelhandels-
konzept ist zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht rechtsverbindlich vom
Rat der Stadt beschlossen, wird jedoch im Folgenden hinsichtlich
seiner Ziele und Grundséatze berlicksichtigt.

Folgende Aussagen sind fiir das hier zur Diskussion stehende Plan-
vorhaben in Wilhelmshaven relevant:

= Die Ansiedlung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten  (Lebensmittelfrischemdrkte, Lebensmitteldiscounter,
Biomadrkte, Drogeriefachmarkte etc.) sollte nach Moglichkeit nur
noch in den abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereichen er-
folgen. Die Dimensionierung der Betriebe sollte nicht die Versor-
gungsfunktion des betreffenden oder weiterer Zentraler Versor-
gungsbereiche gefahrden. Den ergdanzenden Nahversorgungsbe-
trieben in integrierten Lagen sollten Entwicklungsspielrdume zu-
gestanden werden [..] wenn eine wohnortnahe Versorgung der
Bewohner im Nahbereich des Planvorhabenstandortes nicht ge-
wéhrleistet ist und die Versorgungsfunktion der Zentralen Ver-
sorgungsbereiche nicht gefdhrdet wird.

= Grundsétziich ist bei relevanten Ansiedlungsvorhaben des grof3-
flachigen Einzelhandels abzuklaren, dass die Versorgungsfunktion
der ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereiche nicht gefahr-
det wird. |[...]

Der Planvorhabenstandort befindet sich auBerhalb eines Zentralen
Versorgungsbereiches. Dem Standortbereich FreiligrathstraBe/ Trift-
weg ist in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt

cima.
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Wilhelmshaven (cima 2014) jedoch die Funktion eines ergdnzenden,
integrierten Nahversorgungsstandortes zugewiesen.

Im Rahmen dieses Gutachtens ist somit zundchst die Frage zu kla-
ren, ob das Planvorhaben zur planerisch gewollten Verbesserung
und langfristigen Sicherung der Nahversorgung in der Stadt Wil-
helmshaven und insbesondere im Stadtteil Neuengroden (Stadtbe-
reich Wilhelmshaven-Mitte) beitragt (vgl. Kap. 3.2).

Aufgrund des Agglomerationscharakters und der Gesamtdimensio-
nierung des Planvorhabens (2.150 m? Verkaufsflache), stellt sich
dartiber hinaus die Frage der zukiinftigen Versorgungsfunktion des
Nahversorgungsstandortes und der moglichen Abgrenzung eines
Zentralen Versorgungsbereiches. Der Nahversorgungsstandort weist
zwar heute nicht die ausreichenden Merkmale zur Ausweisung eines
Zentralen Versorgungsbereiche (Nahversorgungszentrums) auf, in
Folge der erganzenden Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes wer-
den jedoch wesentliche Voraussetzungen zur Abgrenzung eines
Nahversorgungszentrums geschaffen.” Die stddtebaulichen Kriterien
einer integrierten Lage (angrenzende Wohnbebauung, stadtebauli-
che Integrationsmoglichkeiten, Erreichbarkeit fiir FuBganger, OPNV-
Nutzer) sind zudem als erfiillt zu bewerten.

Bei der Abgrenzung eines Zentralen Versorgungsbereiches konnen
und sollen auch zukiinftige Entwicklungsplanungen mit beriicksich-
tigt werden. Diese Planungen missen jedoch hinreichend konkret
sein, z. B. durch absehbare Anpassungen in der Flachennutzungs-
und Bauleitplanung oder eindeutige, fundierte Standortentwick-
lungsempfehlungen innerhalb eines Stadtentwicklungskonzeptes.

Ein Nahversorgungszentrum sollte im Kern einen Lebensmittelsupermarkt bzw. ei-
nen Lebensmitteldiscounter von mindestens 800 - 1.300 m2 Verkaufsfliche so-
wie einen ergdnzenden Einzelhandelsbesatz mit Anbietern des tédglichen Bedarfs
umfassen (z.B. B&ckerei, Apotheke, Zeitungen/ Lotto, Blumengeschift,
Drogeriemarkt). Hinzu kommen entsprechende Dienstleistungsbetriebe wie eine
Reinigung, ein Finanzinstitut, ein Friseursalon etc.

Aufgrund der beschriebenen Planung zur Ergdnzung des vorhande-
nen LIDL Lebensmitteldiscounters durch einen modernen ROSS-
MANN Drogeriefachmarkt lieBe sich aus Sicht der cima ein per-
spektivischer Zentraler Versorgungsbereich abgrenzen. Grundvoraus-
setzung wdre jedoch der planerische Wille der Stadt Wilhelmshaven
die Versorgungsfunktion des perspektivischen Zentralen Versor-
gungsbereiches durch weitere (kleinteilige) Einzelhandelsnutzungen
sowie erganzende Komplementarnutzungen zu erweitern.

Es ist weiterhin die Frage zu beantworten, ob die geplante Moder-
nisierung des ortsansassigen LIDL Lebensmitteldiscounters sowie
die ergdnzende Neuansiedlung des ROSSMANN Drogeriefachmarktes
negative stadtebauliche Auswirkungen auf die bestehenden Versor-
gungsstrukturen im Wilhelmshavener zur Folge hat. Die Okonomi-
sche Wirkungsanalyse wird in Kap. 4.2 dokumentiert und gutachter-
liche bewertet.

Zusammenfassend ldsst sich an dieser Stelle sagen, dass das
Planvorhaben zur Modernisierung des bereits vorhandenen Lebens-
mitteldiscounters und zur Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes
zwar grundsdtzlich den Zielen und Grundsdtzen des Zentrenkonzep-
tes Einzelhandel entspricht (Absicherung und Verbesserung der
Nahversorgungsstrukturen im Stadtgebiet), aufgrund des Agglomera-
tionscharakters und der Gesamtdimensionierung des Planvorhabens
(2150 m? Verkaufsfliche) jedoch die Abgrenzung eines Zentralen
Versorgungsbereiches diskutiert werden sollte.

cima.
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3 Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturdaten

In der Stadt Wilhelmshaven wird die Verkaufsflachenerweiterung
und Modernisierung des ortsansassigen LIDL Lebensmitteldiscoun-
ters an der Freiligrathstralle sowie die erganzende Neuansiedlung
eines ROSSMANN Drogeriefachmarktes diskutiert. Fiir die gutachter-
liche Bewertung des Planvorhabens ist eine detaillierte Analyse der
Wettbewerbssituation innerhalb des Wilhelmshavener Stadtgebietes
erforderlich.

Die Attraktivitat der konkurrierenden Wettbewerber innerhalb der
Stadt Wilhelmshaven wurde im Rahmen der Fortschreibung und Ak-
tualisierung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Wilhelmsha-
ven (cima, 2014) durch ,Vor-Ort“-Recherchen des cima-Teams auf-
genommen. Insbesondere die Lage, die Betriebsform und die GroRe
der Wettbewerber sind dabei von groler Relevanz. In diesem Zu-
sammenhang wurden auch detaillierte Einschatzungen zur verkehrli-
chen Erreichbarkeit der bestehenden Nahversorgungsstandorte ge-
wonnen.

3.1 Vorhabenrelevante
Nachfragesituation in Wilhelmshaven

Die Berechnung des vorhabenrelevanten Nachfragepotenzials® er-
folgt auf der Basis der gemeindescharfen Einwohnerzahlen® und der
spezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern’. Fiir die
Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren als Kernsortiment des Le-

Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevolkerung einer
jeden Stadt, die dem Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer Wert).

Quelle: Stadt Wilhelmshaven (Stand 31.12.2013)
Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2013

bensmitteldiscounters wird ein Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhan-
del von 2.087 € (BUND) fir das Jahr 2014 zugrunde gelegt. Fir
die ebenfalls vorhabenrelevante Branche Drogerieartikel steht ein
Ausgabesatz pro Kopf von 266 € fiir Ausgaben im Einzelhandel zur
Verfligung. Diese Betrdge werden an das Kaufkraftniveau der jewei-
ligen Kommune mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst. Die
Kaufkraftkennziffer der Stadt Wilhelmshaven betrdgt nach Angaben
der Firma MB Research 96,5 (Bund = 100).

Insgesamt leben 78.534 Einwohner in der Stadt Wilhelmshaven. Das

vorhabenrelevante Nachfragepotenzial beldauft sich auf insgesamt
178,3 Mio. €

Abb. 3: Vorhabenrelevantes Nachfragevolumen in Wilhelmshaven
Nachfragepotenzial in Mio. €

Stadt
CIMA Warengruppen LRI
Lebensmittel und Reformwaren 1581
Drogerieartikel 20.2
EINWOHNER 78524
Quelle: cima 2014
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3.2 Vorhabenrelevante Angebotssituation
in Wilhelmshaven

Fir die Beurteilung der Auswirkungen der geplanten Verkaufsfla-
chenerweiterung und Modernisierung des ortsansassigen LIDL Le-
bensmitteldiscounters an der FreiligrathstraBe sowie der ergdnzen-
den Neuansiedlung eines ROSSMANN Drogeriefachmarktes ist eine
detaillierte Analyse der Wettbewerbssituation erforderlich. Die At-
traktivitdit der konkurrierenden Wettbewerber innerhalb der Stadt
Wilhelmshaven wurde durch ,Vor-Ort“-Recherchen des CIMA-Teams
im Marz 2014 aufgenommen. Insbesondere die Lage, die Betriebs-
form und die GroBe der Wettbewerber sind dabei von groBer Rele-
vanz. Im September 2014 wurde eine punktuelle Aktualisierung der
Einzelhandelsbestandsdaten vorgenommen; die Veranderungen im
Einzelhandelsbestand basieren auf Informationen der Stadt Wil-
helmshaven.

Nachfolgend wird die wettbewerbsrelevante Angebotssituation fiir
die Stadt Wilhelmshaven insgesamt sowie fiir die rdumlich abge-
grenzten und hinsichtlich ihrer Versorgungsfunktion definierten
Zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet beschrieben.

Abb. 4: Vorhabenrelevante Angebotssituation in Wilhelmshaven

Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz in der Stadt Wilhelmshaven
Anzahl der Verkaufs- Umsatz in

CIMA Warengruppe Betriebe fliche in m? Mio. €

Lebensmittel und Reformwaren 129 35.640 1689

Drogerieartikel 8 5.870 23,2

Quelle: cima 2014

Folgende allgemeine Aussagen konnen zur aktuellen Betriebs- und
Branchenstruktur des vorhabenrelevanten Einzelhandels in der Stadt
Wilhelmshaven getroffen werden:

= Es wurden 137 vorhabenrelevante Einzelhandelsbetriebe erfasst.
Bei insgesamt 129 Betrieben wurde als Hauptsortiment Le-
bensmittel/ Reformwaren erfasst, nur acht Einzelhandelsunter-
nehmen bieten Drogerie bzw. Parfiimerieartikel als Kernsorti-
ment an.

= Das Stadtgebiet Wilhelmshaven verfiigt liber eine vorhabenrele-
vante Gesamtverkaufsfliche in den Branchen Lebensmittel/ Re-
formwaren und Drogerieartikel von 41510 m?° darunter 35.640
m2 Lebensmittel/ Reformwaren und 5.870 m2 Drogerieartikel.

= Der von der CIMA errechnete Einzelhandelsumsatz in den vor-
habenrelevanten Branchen liegt bei ca. 192,1 Mio. € (brut-
to/Jahr); davon entfillt auf die Warengruppe Lebensmittel/ Re-
formwaren 168,9 Mio. € und die Gruppe der Drogerieartikel
23,2 Mio. €.

Insgesamt kann die Nahversorgungssituation in Wilhelmshaven in
Bezug auf das quantitative Lebensmittelangebot als gut bezeichnet
werden. Die dominierenden Nahversorgungsstrukturen in  Wil-
helmshaven sind die Verbrauchermarkt- und SB-
Warenhausstandorte MARKTKAUF (FlutstraBe) und KAUFLAND (Frie-
denstraRe), die eine weitrdumige Ausstrahlungskraft entfalten kon-
nen. Der weitere Nahversorgungsbestand dient vornehmlich der
wohnortnahen Versorgung.

Die Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der
rdumlichen Verteilung der Nahversorger im Stadtgebiet verdeutlicht
jedoch, dass zwar flir weite Teile des Wilhelmshavener Stadtgebie-

Die Angaben zu den Verkaufsflichen und Umsétzen beziehen sich nicht nur auf
die genannten 137 Betriebe, sie beinhalten ebenso die vorhabenrelevanten
Randsortimente in z.T. branchenfremden Betrieben.

cima.
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tes flachendeckend ausgeglichene Nahversorgungsstrukturen nach-
gewiesen werden konnen, aber in den hier zu Rede stehenden
Siedlungsbereichen des Stadtteiles Neuengroden sowie im nordli-
chen Stadtteil Ristersiel eindeutige Nahversorgungsliicken bestehen
und ein konkreter Nachverdichtungsbedarf abgeleitet werden kann
(vgl. Abb. 6).

In der ebenfalls nahversorgungsrelevanten und vorhabenrelevanten
Warengruppe der Drogerieartikel sind nur insgesamt acht Betriebe
im Wilhelmshavener Stadtgebiet vorhanden, darunter nur vier wett-
bewerbsrelevante Drogeriefachmarkte. Die vorhandenen z.T. kleintei-
ligen Drogeriefachmarkte befinden sich innerhalb der raumlich ab-
gegrenzten Zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt (zwei ROSS-
MANN Drogeriefachmarkte), Posener StraBe/ PreuBenstrale (ein
ROSSMANN Drogeriefachmarkt) und Zentraler Versorgungsbereich
GoOBi (ein ROSSMANN Drogeriefachmarkt). Das weitere vorhabenre-
levante Angebot im Segment der Drogerieartikel findet sich aus-
schlieBlich als Randsortiment in den grofflachigen Lebensmittelfri-
schemdrkten und Lebensmitteldiscountern. Entsprechend beschreibt
das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Wilhelmshaven (cima, 2014)
ein bestehendes Entwicklungspotenzial fiir einen weiteren modernen
und leistungsfahigen Drogeriefachmarkt sowohl innerhalb der Zent-
ralen Versorgungsbereiche als auch an den erganzenden integrier-
ten Nahversorgungsstandorten.

Die geplante Erweiterung und Modernisierung des ortsansassigen
LIDL Marktes und die ergdnzende Ansiedlung des Drogeriefach-
marktes ist somit auf Basis der Einzelhandelsbestandsanalyse und
der Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes an dieser Stelle posi-
tiv zu bewerten. Die hier diskutierte Einzelhandelsentwicklung wirde
eine Absicherung der Nahversorgungssituation im Nahbereich und
eindeutige Verbesserung der Nahversorgungsqualitat zur Folge ha-
ben.

Abb. 5: Wettbewerber im Stadtgebiet Wilhelmshaven
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Abb. 6: Nahversorgungsstruktur in Wilhelmshaven (500 m Nahversor-

gungsradius)

7Y 1

[ 1

L sew o ! )
Sengwarngen W""""‘—‘a:.“.__ —m T

epao

500m Radius
Vollsortimenter
Discounter
Versorgungsliicken

-
E | I
L
R A
-
-
s N
TP,
i g
i

\Gmden

\ e N

Bearbeitung: cima 2014

- Daedomation, Nite ks und Statitis - J winedmshaven

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Wil-
helmshaven definiert insgesamt sechs Zentrale Versorgungsbereiche
im Wilhelmshavener Stadtgebiet. GemdR der Zentrenhierarchie wur-
den neben dem Hauptzentrum Innenstadt weitere zwei Nebenzen-
tren und vier Nahversorgungszentren abgegrenzt.

Die Innenstadt ist das Hauptzentrum mit maRgeblicher gesamt-
stadtischer und regionaler Einzelhandels- und Dienstleistungs-
funktion.

Die Nebenzentren G6Bi und Posener StraBe/ PreuRenstraBe sind
lokale Versorgungszentren, die Uberwiegend der Nahversorgung
dienen und dariiber hinaus ein ergdnzendes Angebot im Seg-
ment des aperiodischen Bedarfsbereiches anbieten.

Die  Nahversorgungszentren ~Werdumer StraBe/ Dodoweg,
GokerstraBe Nord und Friedrich-Paffrath-StraBe/ BismarckstraBe
dienen fast ausschlieBlich der Nahversorgung und halten dari-
ber hinaus nur ein sehr eingeschranktes Angebot an Giitern des
aperiodischen Bedarfsbereiches vor.

Die insgesamt 16 ergdnzenden Nahversorgungsstandorte (darun-
ter der hier diskutierte LIDL Markt) sind Nahversorgungsstandor-
te in integrierter Wohngebietslage, die einen Lebensmitteldis-
counter und/ oder einen Frischemarkt, bestenfalls mit einem
kleinteiligen Ergdnzungsangebot mit Gitern des tdglichen Be-
darfs bereitstellen.

Die Sonderstandorte Flutstrale und Ebkeriege sind Einzelhan-
delsagglomerationen, die eine (berortliche Versorgungsfunktion
wahrnehmen, jedoch als nicht integrierte Standortlagen aufzu-
fassen sind.

cima.
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Abb. 7:  Zentrenstruktur Wilhelmshaven im Uberblick
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Zentrale
Versorgungsbereiche
Hauptzentrum:
1.ZVB Innenstadt
Nebenzentren:

2.ZVB Posener StraRe/
PreuRenstrale

3.ZVB GOBiI
Nahversorgungszentren

4,7VB Werdumer StraRRe/
Dodoweg

5.ZVB Friedrich-Paffrath-
StralRe/ BismarckstralRe

6. ZVB Gokerstralle Nord

Sonderstandorte
A. Flutstrale
B. Ebkeriege

Ergénzende integrierte
Nahversorgungsstandorte
16 Nahversorger in

Wohngebietslagen

Fir das hier zur Diskussion stehende Planvorhaben der Erweiterung
eines bestehenden LIDL Marktes und der Neuansiedlung eines
ROSSMANN Drogeriefachmarktes im Standortbereich der Freilig-
rathstraBe/ Triftweg werden die Auswirkungen auf die Zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Wilhelmshaven im Rahmen der 6ko-
nomischen Wirkungsanalyse detailliert betrachtet.
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3.21 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt umfasst die Marktstra-
Be als Haupteinkaufsstrale sowie alle unmittelbar andockenden
Standortlagen. Im Westen begrenzt die Luisenstrale den Zentralen
Versorgungsbereich, im Osten stellt die VirchowstraBe sowohl funk-
tional als auch raumlich die Innenstadtbegrenzung dar. Die sidliche
Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches wird entlang der
Bahntrasse gezogen; die Nordseepassage bildet den handelsspezifi-
schen Abschluss des Zentralen Versorgungsbereiches. Die nordliche
Abgrenzung verlauft entlang der BorsenstraBe sowie der nordlichen
Flurstlickbegrenzungen des Borsenplatzes.

Der Handelsschwerpunkt des innerstadtischen Einzelhandels liegt
eindeutig im aperiodischen Bedarfsbereich. Einzelhandelsnahe
Dienstleistungen (Kreditinstitute, Gastronomie, Arzte etc) runden
das innenstadtische Einzelhandelsangebot ab.

Die Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren belegt in der Innen-
stadt nur 680 m2 Verkaufsflache. Innerhalb der Innenstadt ist aktu-
ell kein Lebensmittelsupermarkt oder Lebensmitteldiscounter vor-
handen. Das Lebensmittelangebot wird ausschlieBlich liber Backe-
reien, Fleischereien und kleinere Spezialgeschafte (Obst/ Gemiise,
asiatische oder tirkische Lebensmittel) dargestellt. Relevante Um-
satzumverteilungen sind aus der Innenstadt somit nicht zu erwar-
ten.

Ferner sind in der Innenstadt zwei wettbewerbsrelevante Drogerie-
fachmarkte vorhanden, erganzt durch kleinteilige Parfimerien.

Abb. 8:

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt

Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz im Zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt

IMA Warengruppe

SUMME

Lebensmittel und Reformwaren 15 B30 4.2
Drogerieartikel 5 1.175 5.4
Quelle: cima 2014
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3.22 Zentraler Versorgungsbereich Posener StraBe/
PeuBenstralle

Der Zentrale Versorgungsbereich Posener StraBe/ PreuBenstrae in
der Funktion eines Nebenzentrums erstreckt sich entlang der Pose-
ner StraBe zwischen dem Kreuzungsbereich PreuBenstrale im Os-
ten und der Inhauser LandstraRe (L 811) in westlicher Ausrichtung.
Entlang der PreuBenstralBe wird der Zentrale Versorgungsbereich im
Norden auf Hohe der Neuteicher Strale begrenzt, im Siden stellt
die Posener Stralle die Abgrenzung dar.

In den vorhabenrelevanten Branchen sind entlang der Posener
StraRe die Lebensmitteldiscounter NETTO, ALDI und LIDL’ vorhan-
den. Im Sidosten des Kreuzungsbereiches Posener StraRe/ Preu-
BenstralBe befinden sich der Lebensmittelfrischemarkt REWE. Betrie-
be des Lebensmittelhandwerks (Béacker/ Fleischer) ergdnzen das
wettbewerbsrelevante Angebot. Im Segment der Drogerieartikel ist
ein moderner und leistungsfahiger ROSSMANN Drogeriefachmarkt®
innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches vorhanden.

Abb.10: Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versor-
gungsbereich Posener StraRe/ PreuBenstrale

Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz im Zentralen
Versorgungsbereich Posener StraBe/ PreuBenstraBe
Anzahl der
Betriebe

Umsatz in
Mio. €

Verkaufs-

fliche in m2

CIMA Warengruppe

SOE

[¥a]

Lebensmittel und Reformwaren 2515 12,4

715 2.7

= o

Drogerieartikel

Quelle: cima 2014

Der LIDL Lebensmitteldiscounter wird nach einem Brandschaden neu aufgebaut
und erweitert.

ROSSMANN hat im August 2014 seine Verkaufsflache erweitert und modernisiert.

Aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Verkaufsflache und Um-
satz erst ab mind. drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen wer-
den. In Einzelfdllen sind Randsortimente in den summierten Umsatzen
und Verkaufsflachen enthalten, sodass eine Dokumentation dennoch
moglich wird. Die warengruppenspezifische Anzahl der Betriebe be-
zieht sich nur auf das Hauptsortiment.

Anmerkung:

Abb.11: Zentraler Versorgungsbereich Posener StraBe/ PreuRenstraBe-
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3.23 Zentraler Versorgungsbereich GOBI

Der Zentrale Versorgungsbereich GoBi (Gokerstrale/ Bismarckstra-
Re) Ubernimmt die Funktion eines Nebenzentrums. Der raumlich ab-
gegrenzte Einzelhandelsstandort erstreckt sich entlang der
Gokerstralle in Nord-Siid Ausrichtung und der BismarckstraBe in
Ost-West Ausrichtung. Der Standortbereich des NETTO Marktes und
die direkt an den Kreuzungsbereich BismarckstraBe/ GokerstralRe
angrenzenden Grundstiicksareale im Norden der Bismarckstralle
stellen die Grenzen des Zentralen Versorgungsbereiches im Westen
und im Osten dar. Der Bismarckplatz sowie die nérdlich an die
KnorrstraBe angrenzenden Grundstiicke gehoren ebenso zum Zent-
ralen Versorgungsbereich GoOBi. Die Gokerstrale ist bis zur Haus-
nummer 55 dem Zentralen Versorgungsbereich zugeordnet. Alle an
die GokerstraBe andockenden Grundstiicksareale sind in den Zent-
ralen Versorgungsbereich einbezogen. Aufgrund der funktionalen
Zugehorigkeit sind ebenso die Grundstiicke des Gesundheitsamtes
bis an den Garnisonsfriedhof in die Abgrenzung integriert.

Im Zentralen Versorgungsbereich GOBi waren zum Zeitpunkt der
Bestandserhebungen sechs wettbewerbsrelevante Einzelhandelsbe-
triebe der Branche Lebensmittel/ Reformwaren und Drogerieartikel
vorhanden, die auf einer Verkaufsfliche von 1.310 m2? einen Ein-
zelhandelsumsatz von 5,7 Mio. € erwirtschaften.’

Der zweimal wochentlich stattfindende Wochenmarkt auf dem Bis-

marckplatz erganzt das Lebensmittelfrischeangebot innerhalb des
Zentralen Versorgungsbereiches.

Im Norden des Zentralen Versorgungsbereiches hat Anfang September 2014 ein
ROSSMANN Drogeriefachmarkt neu eroffnet.

Abb.12: Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versor-
gungsbereich GOBi

Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz im Zentralen
Versorgungsbereich GoBi

Anzahl der
IMA Warengruppe be
SUMME
Lebensmittel und Reformwaren 5 725 35
Drogerieartikel 1 585 2.2
Quelle: cima 2014

Anmerkung:  s.o.

Abb.13:  Zentraler Versorgungsbereich GoBi-Kartierung Einzelhandel
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cima.

Abb.15: Zentraler Versorgungsbereich Werdumer StraBe/ Dodoweg-

3.24 Zentraler Versorgungsbereich Werdumer StraRe/

Dodoweg

Aufgrund der fast ausschlieBlich auf den periodischen Bedarf bezo-
genen Angebotsstruktur und der verhdltnismaBig geringen absoluten
Verkaufsflaiche wird der Zentrale Versorgungsbereich Werdumer
StraBe/ Dodoweg als Nahversorgungszentrum klassifiziert. Die
nachfolgende kartografische Darstellung des Zentralen Versor-
gungsbereiches Werdumer StraBe/ Dodoweg dokumentiert die ein-
zelhandelsrelevanten Nutzungen ebenso wie die komplementdren
Nutzungen innerhalb des Nahversorgungszentrums.

Der traditionelle Kern des Nahversorgungszentrums befindet sich im
Bereich der Werdumer Strafle stidlich der Kurt-Schumacher-Strafe.
Hier sind eine Reihe kleinteiliger Einzelhandelsnutzungen vorhanden.
Nordlich der Kurt-Schumacher StraBe sind der Lebensmitteldiscoun-
ter NETTO und der Getrankefachhandel HOL AB vorhanden.

Insgesamt sind aktuell finf vorhabenrelevante Einzelhandelsbetriebe
innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches adressiert. Die Ge-
samtverkaufsfliche kann auf 1.245 m? beziffert werden. Hier wer-
den 5,9 Mio. € Umsatz erzielt.

Abb.14: Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versor-
gungsbereich Werdumer StraBe/ Dodoweg

Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz im Zentralen
Versorgungsbereich Werdumer StraBe/ Dodoweg

Anzahl der Umsatz in
CIMA Warengruppe Betriebe fliche in m?2 Mio. €
Lebensmittel und Reformwaren 5 1.155 56
Drogerieartikel S0 0.3
Quelle: cima 2014

Anmerkung:  s.o.
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3.25 Zentraler Versorgungsbereich Friedrich-Paffrath-
StraBe/ BismarckstraBe

Entlang der BismarckstraBe zwischen dem Kreuzungsbereich Fried-
rich-Paffrath-StraBe und der Einmindung auf die WerftstraBe befin-
det sich das Nahversorgungszentrum Friedrich-Paffrath-StraBe/
BismarckstraBe. Wichtigster Einzelhandelsbetrieb ist der COMBI Ver-
brauchermarkt. Die Lebensmitteldiscounter NETTO und ALDI sind
ergdnzend innerhalb der Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbe-
reiches vorhanden. Eine Apotheke, mehrere Backereien, ein Blumen-
laden und ein Kiosk ergdnzen das Nahversorgungsangebot.

Abb.16:

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versor-
gungsbereich Friedrich-Paffrath-StraRe/ BismarckstraBe

Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz im Zentralen
Versorgungsbereich Friedrich-Paffrath-StraBe/ BismarckstraBe

Anzahl der Verkaufs- Umsatz in
CIMA Warengruppe Betriebe fliche in m? Mio. €
T I I ¥ ) N Y
Lebensmittel und Reformwaren 7 2.780 14.1
Drogerieartikel 355 13
Quelle: cima 2014

Anmerkung:  s.o.

Abb.17:

Zentraler Versorgungsbereich Friedrich-Paffrath-StraBe/ Bismarck-
straBe-Kartierung Einzelhandel
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QO setriebe> soomzvkF
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~ & A rostundBanken
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3.26 Zentraler Versorgungsbereich GokerstraBe Nord

Im Zentralen Versorgungsbereich GokestraBe Nord sind finf wett-
bewerbsrelevante Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
1680 m? ansdssig. Sie realisieren in den vorhabenrelevanten Bran-
chen einen Einzelhandelsumsatz von 8,6 Mio. €.

Der Zentrale Versorgungsbereich Goker Strale Nord in der Funkti-
on eines Nahversorgungszentrums erstreckt sich entlang der
Gokerstralle zwischen dem Kreuzungsbereich Hegelstrale im Nor-
den und der Kirchreine in siidlicher Ausrichtung. Ostlich der
Gokerstraler befinden sich in einem kompakten Standortbereich die
Nahversorger COMBI sowie der Lebensmitteldiscounter ALDI. Dardii-
ber hinaus ergdnzen Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer/
Fleischer) und ein Kiosk das Angebot im periodischen Bedarfsbe-
reich.

Aktuell wird die Modernisierung und Verkaufsflichenerweiterung der
vorhandenen Lebensmittelmarkte COMBI und ALDI diskutiert.

Abb.18: Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versor-
gungsbereich Gokerstae Nord

Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz im Zentralen
Versorgungsbereich GokerstraBe-Nord

Anzahl der 5 Umsatz in
; rengruppe Betriebe e = Mio. €
Lebensmittel und Reformwaren 5 1.480 78
Drogerieartikel 180 0.7
Quelle: cima 2014

Anmerkung:  s.o.

Abb.19: Zentraler Versorgungsbereich GokerstraBe-Nord-Kartierung Einzel-
handel
R
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4 Wirkungsprognose des Planvorhabens

4.1 Umsatzerwartung des Planvorhabens

Planungsinhalt ist die Verkaufsflachenerweiterung einer bereits orts-
ansdssigen LIDL Filiale sowie die erganzende Neuansiedlung eines
ROSSMANN Drogeriefachmarktes im Standortbereich Freiligrathstra-
Re/ Triftweg in Wilhelmshaven.

Der bereits am Standort adressierte LIDL Lebensmitteldiscounter
wird unmittelbar angrenzend an die heutige Bestandsimmobilie ei-
nen Neubau errichten und die Verkaufsfliche von heute 1.000 m?
auf zukinftig 1.300 m? erweitern. Hier sind ausschlieBlich die zu-
satzlichen Verkaufsflachen (rd. 300 m? Verkaufsfliche) in der Dar-
stellung des Planvorhabens relevant.

Der ROSSMANN Drogeriefachmarkt wird die Bestandsflichen des
LIDL Marktes nachnutzen und eine Gesamtverkaufsfliche von 800
m? erreichen. Weitere 100 m? entfallen auf einen Backshop inner-
halb der Bestandsimmobilie. Ausgehend von den uns vorgelegten
Planunterlagen gehen wir davon aus, dass rd. 50 m? des Back-
shops als tatsdachliche Verkaufsfliche in der Branche Lebensmittel
zu bewerten sind und weitere 50 m? als Nutzfliche ,,Gastronomie/
Cafe entstehen.”” Obwohl auf diesen gastronomisch genutzten Fla-
chen keine direkten einzelhandelsrelevanten Umsatze erzielt wer-
den, ist das Cafe als attraktivitatssteigernde Nutzung in der Um-
satzschatzung des Gesamtobjektes enthalten.

Zur Berechnung der Umsatze der geplante Einzelhandelsnutzungen
sind Flachenproduktivititen zu Grunde gelegt worden, die sich an

" Der Backshop ist bereits heute mit einer vergleichbaren Verkaufsflachenstruktur

am Standort vorhanden.

der oOrtlichen Wettbewerbssituation

in  Wilhelmshaven orientieren

sowie auf Grundlage der durchschnittlichen Flachenproduktivitdten
entsprechender Betriebstypen und vergleichbarer Verkaufsflichen-
dimensionierungen im Bundesdurchschnitt ermittelt worden sind.

Abb.20:

Umsatzerwartung des Planvorhabens

Erweiterung LIDL-Lebensmitteldiscounter und Neuansiedlung Rossmann Drogenefachmarkt

am Standort FreiligrathstraBe/ Triftweg in Wilhelmshaven

Vi Flachen-
srad Umsstz | oo duktivitat in
flache in m® in Mio. € €/m2VKF
PLANVORHABEN INSGESAMT 2.150 9,0 4170
Erweiterungsvorhaben Lebensmitteldiscounter
insgesamt
daven Lebensmittel und Reformwaren 1030 5.0 4821
daven Drogerieartikel 125 0.4 3.440
davon sonstige Randsortimente 145 05 3414
neu hinzukommende Flachen 300 08 2650
davon Lebensmittel und Reformwaren 240 0.7 2750
davon Drogerieartikel 40 0,1 2250
davon sonstige Randsortimente 20 0,0 2250
Neuansiedlung Drogeriefachmarkt 80O 29 3.563
davon Drogerieartikel 600 23 3.850
davon sonstige Randsortimente 200 0.5 2700
Backshep in der Konzessiondrszone bereits vorhanden 50 a2 4500

Quelle: cima 2014

In die Ausweisung der Planumsdtze flieRen die konkreten Standort-
bedingungen mit ein. Die cima geht von einem Gesamtumsatz des
Planvorhabens von 9,0 Mio. € aus, davon entfallen 5,9 Mio. € auf
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den LIDL Lebensmitteldiscounter und weitere 2,9 Mio. € auf den
ROSSMANN Drogeriefachmarkt. Der Backshop ist bereits heute am
Standort vorhanden, von einer umverteilungsrelevanten Steigerung
der Umsatze ist nicht auszugehen.

Die bereits heute erzielten Umsdtze des bestehenden LIDL Marktes
(ca. 5,1 Mio. €) verbleiben ebenfalls am Standort. AusschlieBlich die
zusdtzlichen Umsatze des Lebensmitteldiscounters sind fir die Dar-
stellung und Bewertung der Umsatzumverteilung relevant und wer-
den in die Wirkungsanalyse einbezogen. Die Umsdtze der Erweite-
rungsflachen beriicksichtigen die zu erwartende Attraktivitatssteige-
rung des modernisierten neu aufgestellten Marktes.

4.2 Okonomische Wirkungsprognose

4.2.1 Vorbemerkung und rechtliche Einordung

Ein maflgebliches Beurteilungskriterium von Planvorhaben ist die
Umsatzumlenkungsquote, die in Mio. € und in % ausgedriickt wird.
Allerdings bedeutet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzumutbare
Auswirkung. Denn die Veranderung der bestehenden Wettbewerbs-
lage allein ist baurechtlich irrelevant.”” Erforderlich ist vielmehr eine
Wirkungsintensitat, die sog. ,stadtebauliche Effekte” nach sich zieht
(SchlieBen von Einzelhandelsbetrieben mit stadtebaulichen Folgen,
wie Verodung einer Innenstadt, Unterversorgung der Bevélkerung).”
Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem ,Ab-

stimmungsschwellenwert” einerseits und dem , Hindernisschwellen-
wert” andererseits zu unterscheiden. Das Bundesverwaltungsgericht

11 Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34
BauGB

12 QVG Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NVwZ 2000, 826; OVG Miinster, U.
v. 6.6. 2005, 10 D 145 und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)

hat die Frage eines numerisch-prazisen Schwellen- oder Rahmen-
wertes bislang offen gelassen.”

Das OVG Koblenz und das OVG Lineburg haben unmittelbare
Auswirkungen gewichtiger Art angenommen

(=,,Abstimmungsschwellenwert®), wenn ein Planvorhaben der Stand-
ortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde eine Umsatzumvertei-
lung von wenigstens 10 % erwarten lassen™*

Nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche
Auswirkungen auf Einzelhandelsgeschafte im Einzugsbereich eines
Einzelhandelsprojektes in der Regel erst ab einem Umsatzverlust
zwischen 10 % und 20 % relevant.'

Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Tendenz ent-
nehmen, dass selbst diese Prozentsatze lediglich Bedeutung fiir die
Frage der Abwagungsrelevanz eines EinzelhandelsgroBprojektes ha-
ben, nicht jedoch schon zwangslaufig die Obergrenze fiir noch zu-
mutbare Auswirkungen markieren.”’

Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwertes® ist ein

Kaufkraftabfluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist
erst dann, wenn die Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 %

13 BVerwG vom 01.08.2002, 4 C 5.01, BverwGE 117, 25 = DVBL 2003, 62 = NVwZ
2003, 86 = UPR 2003, 35 u. a. Fundstellen (Gewerbepark Mihlheim-Kérlich); U.
v. 17.9.2003, 4 C 14.01, S. 15 UA

14 Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 577 = NVwZ-RR 2001, 638;
OVG Miunster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 309 = BRS 59,
Nr. 70.

15> QVG Lineburg, E. v. 21.22002, 1 MN 4128/01, BauR 2003, 670= NVwZ-RR
03,76; B. v. 30.10.2000, 1 M 3407/00, NStN 2001, 159 = NdsRPfl. 2001, 277

6 Moench/Sandner, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

17 OVG Miinster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS
59 Nr. 70; OVG Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NvwZ 1999, 434 =
BauR 1999, 613 = BRS 60 Nr. 201; OVG Koblenz vom 08.01.1999, 8 B
12650/98, UPR 1999, 154 = NVwZ 1999, 435 = BauR 1999, 367; OVG Liine-
burg, B. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 = NVwZ-RR 2003, 76 =
auch Internetseite des OVG Lineburg www.dbovg.niedersachsen.de.
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betragt. Genannt wird - allerdings abhangig unter anderem vom
mafBgeblichen Sortiment - ein Mindestwert von etwa 20 bis 25 %."
Das VG Gottingen hat in seinem Beschluss vom 10.03.2004, 2 B
51/04 einen zwischengemeindlichen Umsatzabfluss von bis zu
20 % fiir vertretbar gehalten und die Berufung zum OVG zugelas-
sen. Neuere Rechtsprechungen gehen demnach davon aus, dass
erst bei einer Kaufkraftumlenkung von etwa 20 % schadliche Aus-
wirkungen zu erwarten sind.”

Einschrankend muss angefiigt werden, dass die Abwagung in Ab-
hangigkeit vom Standort erfolgt. AuBerdem geht die CIMA bei der
Bewertung von Vorhaben davon aus, dass die reine Berechnung
der Umsatzumlenkungsquote nicht allein ausschlaggebend fiir oder
gegen die Realisierung eines Planvorhabens sein sollte. Es bleibt
bei der Abwdgung zu bedenken, dass der Umsatzabfluss nur ein
Indiz im Sinne eines , Anfangsverdachtes” ist. Gesunde Einzelhan-
delsstrukturen sind z.B. bezliglich der Vertraglichkeit anders zu be-
werten als Zentren, die bereits durch ,Trading-Down-Effekte” ge-
kennzeichnet sind. MaBgeblich sind bei Bewertungen letzten Endes
erhebliche stddtebauliche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei
Umsatzumverteilungen ab ca. 7 bis 11 % eintreten koénnen. Diese
Funktionsverluste konnen sich ausdriicken in stadtischen Verddun-
gen und zu erwartenden , Trading-Down-Effekten®.

8 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwZ-RR 2001, 638 =
BauR 2002, 577; VGH Minchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR
2001, 88 = BRS 63 Nr. 62.

19 vgl. Prof. Dr. Berkemann, GroBflichiger Einzelhandel: Auswirkungen der Entschei-
dungen des Bundesverwaltungsgerichts auf die kommunale Praxis, Hannover
2006.

Als Richtwert fiir die Vertrdglichkeit von Neuansiedlungen bzw.
Planvorhaben zur Erweiterung bestehender Betriebe verwendet die
cima im Allgemeinen die oben genannte 10 %-Schwelle als wesent-
lichen BewertungsmaBstab. Je nach der Situation vor Ort sind da-
bei jedoch branchenspezifische Abweichungen (nach oben und un-
ten) grundsatzlich méglich, um den speziellen Gegebenheiten ge-
recht zu werden. Dies bedarf aus Gutachtersicht jedoch einer auf
den Einzelfall bezogenen Begriindung.

422 Auswirkungsanalyse der Umsatzumverteilung

Die geplante Neuansiedlung eines ROSSMANN Drogeriefachmarktes
sowie die Verkaufsflachenerweiterung des ortsansassigen LIDL
Marktes wird in erster Linie eine Verlagerung von Kundenfrequen-
zen innerhalb der Stadt Wilhelmshaven zur Folge haben. Daher ist
abzuwagen, in wie weit die Wettbewerber durch Frequenzverluste
und Verdrangungsumsatze betroffen sind und negative stddtebauli-
che Effekte zu erwarten sind. Die Auswirkungen auf die Zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Wilhelmshaven® und die wohnortna-
hen Versorgungsstrukturen sind dabei das maRgebliche Bewer-
tungskriterium.

Die Prognose der Umsatzverlagerungen innerhalb der Einzelhan-
delsstrukturen geht auf den Okonometrischen Modellansatz von
HUFF (Dr. David L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area®)
zurlick. In die Berechnungen flieRen die Attraktivitat aller konkurrie-
renden Einzelhandelsstandorte sowie das Abwdgen des Zeitaufwan-
des zum Aufsuchen von unterschiedlichen Wettbewerbsstandorten
ein. Voraussetzung fir die Entwicklung eines fir Wilhelmshaven

° Vgl. Fortschreibung Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir das Oberzentrum Wil-
helmshaven (cima, 2014)
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spezifischen Verhaltensmodells ist die detaillierte Analyse der Ein-
zelhandelsstrukturen innerhalb des relevanten Stadtgebietes.

Die CIMA interpretiert das HUFF-Modell als ein Denkmodell, das
keine schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr
sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitdt zu hinterfra-
gen, ob tatsdchlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet
wird. So sind zB. spezifische Vorlieben fiir einzelne Betriebstypen
und Anbieter (zB. Oligopol- oder Monopolvorteile einzelner Betrei-
ber) regionalspezifisch zu beriicksichtigen. Dariiber hinaus sind
etablierte Verflechtungen innerhalb der Stadt Wilhelmshaven zu be-
riicksichtigen.

Bei den nachfolgend gerechneten Umverteilungswirkungen wurden
folgende Pramissen berlicksichtigt:

= Gleichartige Betriebskonzepte und Absatzformen stehen intensi-
ver im Wettbewerb als unterschiedliche Absatzformenkonzepte.
Somit konkurriert ein SB-Warenhaus zundchst unmittelbar mit
benachbarten SB-Warenhausstandorten; ein Lebensmitteldiscoun-
ter unmittelbar mit nahe gelegenen Lebensmitteldiscountern.

In Bezug auf den geplanten Neubau eines modernen Ladenlo-
kals fiir den bereits am Standort FreiligrathstraBe vorhandenen
LIDL Lebensmitteldiscounter und die avisierte Verkaufsflachener-
weiterung hat die Wettbewerbsanalyse aufgezeigt, dass sowohl
innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wil-
helmshaven, als auch in den Auflenbereichen weitere Lebensmit-
teldiscounter vorhanden sind (vgl. Kap. 3.2). Unter einen pla-
nungsrechtlich gesicherten Schutz fallen dabei jedoch aus-
schlieBlich die Lebensmitteldiscounter in den Zentralen Versor-
gungbereichen.

Mit der Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes in der heuti-
gen Bestandsimmobilie des LIDL Marktes wiirden wiederrum we-
sentliche Umsatzanteile des Planvorhabens von den vorhande-

nen Drogeriefachmarkten im Wilhelmshavener Stadtgebiet umver-
teilt werden. Die direkten Wettbewerber des Planvorhabens sind
in den Zentralen Versorgungsbereichen auszumachen. In der In-
nenstadt von Wilhelmshaven sind zwei Drogeriefachmarkte, in
den Zentralen Versorgungsbereichen Posener StraBe/ PreuBen-
straBe und GOBi ist jeweils ein Drogeriefachmarkt vorhanden.
Hier konnen Umsatzverluste in Folge der geplanten Neuansied-
lung eines modernen und grofBflachigen Drogeriefachmarktes an
der Freiligrathstrae nicht ausgeschlossen werden. Da sowohl
die vorhandenen Drogeriefachmarkte als auch der neu geplante
Markt dem Unternehmen ROSSMANN angehdren, sind die zu
erwartenden Umsatzumverteilungen als Wettbewerb zwischen
Anbietern des gleichen Konzerns einzuordnen. Aus Sicht der ci-
ma sind die Umsatzumverteilungen somit zu akzeptieren, wenn
trotz einer moglichen FilialschlieBung, ein Funktionsverlust der
Zentralen Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden kann. Das
weitere vorhabenrelevante Angebot im Bereich der Drogeriearti-
kel ist ausschlieBlich als Randsortiment in den grofflachigen Le-
bensmittelfrischemarkte und Lebensmitteldiscountern sowohl in
den Zentralen Versorgungsbereichen als auch aullerhalb der
planungsrechtlich geschiitzten Einzelhandelslagen zu finden.

Je besser die innerstddtische Verkehrsanbindung des Projekt-
standortes, umso groBer ist die raumliche Reichweite. Der Plan-
vorhabenstandort befindet sich an der Freiligrathstrae im Osten
des Wilhelmshavener Stadtgebietes. Die lokale und innerstadti-
sche Erreichbarkeit des Plangebietes ist zwar als gut einzuord-
nen, die Erreichbarkeit aus dem weiteren Wilhelmshavener Um-
land ist jedoch als deutlich unkomfortabel zu bewerten. Im We-
sentlichen geht es bei der geplanten Modernisierung des LIDL
Marktes und der Neuansiedlung eines ROSSMANN Drogeriefach-
marktes um eine stdrkere Bindung der lokalen Kaufkraft und ei-
ne Verbesserung der Versorgungssituation im Nahbereich.
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= Erfolgt eine Projektentwicklung an einem Standort und in einem
Segment mit bereits deutlichen Kaufkraftzuflissen aus dem Um-
feld, werden deutlich héhere Umsatzverlagerungen ,vor Ort“ ge-
neriert, als wenn noch von einem Angebotsdefizit auszugehen
wdre. Die Wettbewerbsanalyse innerhalb der Stadt Wilhelmsha-
ven hat aufgezeigt, dass bereits heute eine gute Nahversor-
gungssituation vorhanden ist. Entsprechend wird die Modernisie-
rung und Verkaufsflachenerweiterung des bereits ortsansassigen
LIDL Lebensmitteldiscounters und die Neuansiedlung des ROSS-
MANN Drogeriefachmarktes in erster Linie zu Umsatzumvertei-
lungen innerhalb des Wilhelmshavener Stadtgebietes fiihren. Wei-
tere Kaufkraftzuflisse aus dem Umland der Stadt Wilhelmshaven
sind nur in sehr begrenztem Umfang zu erwarten.

Die raumlichen Umsatzverlagerungseffekte werden fiir das Projekt-
vorhaben warengruppenspezifisch fiir die Sortimente Lebensmittel/
Reformwaren und Drogerieartikel aufgezeigt. Da die Gruppe der
aperiodischen Randsortimente sehr diffus ist und in den einzelnen
Branchen keine nachweisbaren Umsatzumverteilungen zu erwarten
sind, werden die 6konomischen Auswirkungen nicht weiter ausdiffe-
renziert.

Da es sich hierbei um eine reine Umsatzumverteilung handelt, ist
die Aufteilung der Umsatzherkunft auf die einzelnen Standorte in-
nerhalb des Wilhelmshavener Stadtgebietes stark an dem dort vor-
handenen Wettbewerb orientiert. Je nach Wettbewerbssituation
kann die Umsatzherkunft in den einzelnen Warengruppen z.T. vari-
ieren. Die tatsachlichen Auswirkungen in Folge der Umsatzverlage-
rungseffekte werden ausschliefllich fiir die Zentralen Versorgungsbe-
reich innerhalb des Wilhelmshavener Stadtgebietes dokumentiert,
die Kaufkraftzuflisse aus den lbrigen Einzelhandelslagen im Stadt-
gebiet werden nicht weiter ausdifferenziert.

Abb.21: Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens

Auswirkungsanalyse Erweiterung LIDL-Lebensmitteldiscounter und Neuansiedlung Rossmann

Drogenefachmarkt am Standort FreiligrathstraBe/ Tnfiweg in Wilhelmshaven

Umsatz aktuell et Sl
cima Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren I umverteilung | umverteilung
in Mio. € in %

Stadt Wilhelmshaven insgesamt 168,9 0,6 0,4

davon Hzuptzentrum Innenstadt Wilhelmshaven 42 0.0 03
Nebenzentrum Posener Stralle/ Preulenstralle 124 0,0 0,2
Nebenzentrum GoBi 35 0.0 05
Nahversorgungszentrum Werdumer StraBe/ Dodoweg 56 0,1 2,1
Nahversorgungszentrum Friedrich-Paffrath-Stralle/ BismarckstraBe 141 0.0 03
Nahversorgungszentrum Gokerstrafe Nord 78 0.2 2.7
sonstiges Stadigebiet 1213 02 01

Umsatzumverteilungen von aulerhalb der Stadt Wilhelmshaven 0.1

Auswirkungsanalyse Erweiterung LIDL-l ebensmitteldiscounter und Neuansiedlung Rossmann

Drogeniefachmarkt am Standort FreiligrathstraBe/ Trnfiweg in Wilhelmshaven

Umsatz- Umsatz-
g g : Umsatz aktuell _ 2
cima Warengruppe Drogerieartikel . umverteilung | umverteilung
in Mio. € . .
in Mio. € in %
Stadt Wilhelmshaven insgesamt 23,2 2.2 93
davan Hauptzentrum Innenstadt Wilhelmshaven 5.4 02 46
Nebenzentrum Posener Stralle/ PreuBienstrale 27 01 40
Nebenzentrum GoBi 22 0.2 102
Nahversorgungszentrum Werdumer Stralie/ Dodoweg 03 00 6.4
Nahversorgungszentrum Friedrich-Paffrath-Strafie/ Bismarckstralle 15 01 66
Nzhversorgungszentrum Gokerstrafe Nord 0.7 01 121
sonstiges Stadtgebiet 105 14 13.1
Umsatzumverteilungen von auBerhalb der Stadt Wilhelmshaven 0,2

Quelle: cima 2014

Die okonomische Wirkungsprognose zeigt, dass durch die geplante
Neuansiedlung eines ROSSMANN Drogeriefachmarktes sowie die
Modernisierung und Verkaufsflichenerweiterung einer ortsansassi-
gen LIDL Filiale im Standortbereich Freiligrathstrale/ Triftweg z.T.

cima.
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Umsatzumverteilungen ausgelost werden, die Uber dem Abwagungs-
schwellenwert (= 10 % Umsatzumverteilung) liegen.

Die okonomische Wirkungsanalyse geht von der Annahme aus,
dass rd. 90 % der Planvorhabenumsétze innerhalb der Stadt Wil-
helmshaven umverteilt werden; die vorhandenen Lebensmitteldis-
counter und Drogeriefachmarkte stehen in einem direkten Wettbe-
werb zu dem beschriebenen Planvorhaben.

Aus dem Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Wilhelmshaven
beliefe sich die absolute Umsatzverlagerung in der Branche Le-
bensmittel/ Reformwaren auf weniger als 0,05 Mio. €. Dies wirde
einer relativen Umsatzverlagerung von 0,3 % des heutigen Umsat-
zes entsprechen. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind aus
Gutachtersicht innerhalb des Hauptzentrums der Stadt Wilhelmsha-
ven in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren eindeutig nicht zu
erwarten. In der Branche der Drogerieartikel liegen die absoluten
Umsatzverluste der Innenstadt bei 0,2 Mio. €. Dies entspricht einer
relativen Umsatzverlagerung von 4,6 %. In der allgemeinen Recht-
sprechung werden Umsatzverlagerungen ab 10 % als abwdgungsre-
levant eingeordnet. Der Wettbewerbsdruck auf die vorhandenen
Drogeriefachmarkte in der Innenstadt wiirde sich zwar leicht erho-
hen, negative stadtebauliche Auswirkungen, die mit einem vollstan-
digen Wegbrechen der innerstadtischen Versorgungsstrukturen und
insbesondere der Versorgungsfunktion in der Branche der Droge-
rieartikel einhergehen, waren eindeutig nicht zu erwarten.

Die absolute Umsatzverlagerung zu Lasten der bestehenden Betrie-
be innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Posener StraBe/
PreuBenstraBBe liegt ebenfalls bei weniger als 0,05 Mio. € in der
Branche Lebensmittel/ Reformwaren. Dies entspricht einer relativen
Umsatzverlagerung von 0,2 %. In der Branche Drogerieartikel liegen
die prognostizierten Umsatzverluste bei 0,1 Mio. €. Dies entspricht
einer relativen Umsatzverlagerung von 4,0 %. Der Wettbewerbs-
druck wirde sich auch hier nur leicht erhohen. Der ermittelte ab-

solute Umsatzverlust verteilt sich auf alle wettbewerbsrelevanten
Betriebe (inkl. der vorhabenrelevanten Randsortimente) innerhalb
des Zentralen Versorgungsbereiches und nicht allein auf den
ROSSMANN Drogeriefachmarkt.

Die Umsatzverlagerung zu Lasten der bestehenden Betriebe inner-
halb des Zentralen Versorgungsbereiches G&Bi wiirde bei 0,5 % in
der Branche Lebensmittel/ Reformwaren und 10,2 % im Segment
der Drogerieartikel liegen. Negative stadtebauliche Auswirkungen
sind aus Sicht der cima trotz der abwadgungsrelevanten Umsatzum-
verteilungsquote in der Branche der Drogerieartikel nicht zu erwar-
ten. Im Norden des Zentralen Versorgungsbereiches hat im Sep-
tember 2014 ein moderner ROSSMANN Drogeriefachmarkt erdffnet,
der hinsichtlich des Betriebskonzeptes und der Verkaufsflachen-
struktur dem Planvorhaben an der FreiligrathstraBe entspricht. Ein
Wettbewerbsnachteil ist fliir diesen hier vorhandenen Markt somit
eindeutig nicht auszumachen; eine Geschéftsaufgabe kann ausge-
schlossen werden.

Die berechneten Umsatzverluste fiir die bestehenden wettbewerbs-
relevanten Betriebe innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
Werdumer StraBe/ Dodoweg liegen bei 0,1 Mio. € in den Branchen
Lebensmittel/ Reformwaren. Dies entspricht einer relativen Umsatz-
verlagerung von 2,1 %. Die prozentuale Umsatzumverteilung in der
Branche Drogerieartikel liegt bei 6,4 %. Die Umsatzumverteilungs-
quoten liegen unterhalb der Schwelle fiir abwagungsrelevante Um-
satzumverteilungsquoten (> 10 %). Negative stddtebauliche Auswir-
kungen, die mit einem Wegbrechen der Nahversorgungsfunktion in-
nerhalb des Nahversorgungszentrums einhergehen wiirden, sind
auch hier nicht zu erwarten.

Wesentliche strukturschdadigende Auswirkungen sind aus Sicht der
cima auch nicht innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
Friedrich-Parfftath-StraRe/ BismarckstraBe zu erwarten; die Umsatz-
umverteilungen tangieren neben den vorhandenen Lebensmitteldis-
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countern ALDI und NETTO ebenso den COMBI Markt und die wei-
teren kleinteiligen Lebensmittelanbieter (Betriebe des Lebensmittel-
handwerks, Kioske, Feinkostanbieter etc.). Die ermittelten Umsatz-
verlagerungseffekte liegen bei 0,3 % des heutigen Umsatzes in der
Branche Lebensmittel/ Reformwaren und 6,6 % in der Branche der
Drogerieartikel.

Auf Grundlage der Modellrechnung ist der Zentrale Versorgungsbe-
reich GokerstraBe Nord am stdrksten durch Umsatzumverteilungen
betroffen. Die relative Umsatzverlagerung beldauft sich in der Bran-
che Lebensmittel/ Reformwaren zwar nur auf 2,6 %, in der Bran-
che der Drogerieartikel ist der Zentrale Versorgungsbereich mit ei-
nem Umsatzverlust von ca. 12,1 % betroffen. Die Umsatzumvertei-
lungen betreffen jedoch ausschlieBlich das Randsortiment des Le-
bensmittelvollsortimenters COMBI und des Lebensmitteldiscounters
ALDI, sodass negative stadtebauliche Auswirkungen nicht zu erwar-
ten sind. Der Wettbewerbsdruck innerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereiches wiirde sich zwar erhdhen, eine zu erwartende Ein-
schrankung der Versorgungsfunktion ist fiir den Zentralen Versor-
gungsbereich jedoch nicht zu erwarten. Darliber hinaus ist zu be-
ricksichtigen, dass auch flir das Nahversorgungszentrum
Gokerstrale Nord Modernisierungen und Erweiterungen geplant
sind. Die Umsatzumverteilungswirkung dirfte somit auch hier maB-
geblich gemindert werden.

Von den Streulagen in Wilhelmshaven dirfte das Planvorhaben 0,2
Mio. € bzw. 1,4 Mio. € in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren
und Drogerieartikel binden, dies entspricht einer prozentualen Um-
satzumverteilungsquote von 0,1 % bzw. 13,1 %. Trotz der abwa-
gungsrelevanten Umsatzumverteilungsquote in der Branche der
Drogerieartikel konnen negative stadtebauliche Auswirkungen, die
mit einer Verschlechterung der Nahversorgungssituation in den
Wohngebietslagen einhergehen ausgeschlossen werden. AuBerhalb
der Zentralen Versorgungsbereiche ist kein direkter Wettbewerber
zum geplanten Drogeriefachmarkt vorhanden. Die dokumentierten

Umsatzverluste in den Streulagen betreffen somit auch hier nur die
Randsortimente in den Lebensmittelmarkten.

Die 6konomische Wirkungsanalyse auf der Basis des HUFF-Modells
und die ergdnzende qualitative Wertung der Auswirkungen hat da-
mit deutlich gemacht, dass von dem Vorhaben zT. Umsatzverluste
in einem abwdgungsrelevanten Umfang zu erwarten sind, die
SchlieBung strukturpragender Betriebe oder eine Gefihrdung der
wohnungsnahen Versorgung in der Stadt Wilhelmshaven kann je-
doch ausgeschlossen werden.

4.3 Raumordnerische Vorgaben und
deren Bewertung

Die Beurteilung der raumordnerischen Vertraglichkeit des Vorha-
bens erfolgt unter Beachtung der Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung in Niedersachsen sowie der Vorgaben der Einzelhan-
delskooperation Ost-Friesland.

43.1 Einzelhandelskooperation Ost-Friesland

Das Moderationsverfahren gemdll Einzelhandelskooperation Ost-
Friesland stellt ein informelles Abstimmungsverfahren dar, zu dem
sich die Landkreise Friesland, Wittmund, Aurich und Leer sowie die
Stddte Emden und Wilhelmshaven zusammengefunden haben. Die
Zielsetzung der Einzelhandelskooperation ist eine friihzeitige inter-
kommunale Abstimmung bei neuen Vorhaben bzw. Erweiterungsvor-
haben bestehender Einzelhandelsbetriebe. Mit Hilfe des interkom-
munalen Abstimmungsverfahrens soll eine friihzeitige Information
Uber Planvorhaben innerhalb des Kooperationsgebietes gewahrleis-
tet werden. Sowohl fiir die Investoren als die planenden Kommunen
soll eine Planungssicherheit hergestellt werden, die sich auf einheit-
lichen Bedingungen fiir die Realisierung neuer Vorhaben stiitzt. Das
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Ziel des friihzeitigen Abstimmungsverfahrens ist es, einen regiona-
len Konsens fiir oder gegen ein geplantes Vorhaben im Vorfeld
des formlichen Planverfahrens zu erreichen.

Fir die Anwendung des Moderationsverfahrens sind festgelegte
Aufgreifschwellen definiert. Demnach ist das Moderationsverfahren
dann einzuleiten, wenn in einem Oberzentrum die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes des Betriebstyps Verbrauchermarkt, SB-
Warenhaus, Supermarkt ab 5.000 m? Verkaufsfliche geplant ist, die
Ansiedlung eines Fachmarktes ab 1.500 m? bzw. im Speziellen ei-
nes Bau- oder Mdbelfachmarktes ab ca. 7.500 m? vorgesehen ist
oder eine Einzelhandelsagglomeration/ ein Einkaufszentrum mit
mehr als 5.000 m? Verkaufsfliche entsteht.

Unter Einbeziehung dieser Aufgreifschwellen muss fiir die hier ge-
plante Verkaufsflachenerweiterung eines bereits vorhandenen LIDL
Marktes und der Neuansiedlung eines ergdanzenden Drogeriefach-
marktes in  Wilhelmshaven kein Moderationsverfahren einberufen
werden. Im Sinne der genannten Planvorhabentypen sind die Plan-
vorhaben als eine Einzelhandelsagglomeration zu werten, die je-
doch erst ab einer Verkaufsfliche von mindestens 5.000 m? ab-
stimmungsrelevant wird.

Das hier diskutierte Planvorhabe wird gemdR der uns vorliegenden
Informationen eine max. GesamtverkaufsflichengréBe von 2.150 m?
erreichen und ist im Sinne des Moderationsverfahrens der Einzel-
handelskooperation Ost-Friesland nicht als abstimmungsrelevant
einzuordnen.

43.2 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen

Neben dem Einzelhandelskonzept der Stadt Wilhelmshaven (Fort-
schreibung 2014) und der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland
(2013) ist vor allem das Landesraumordnungsprogramm Nieder-
sachsen 2008 bzw. 2010 (LROP) zu beachten, das im Rahmen der

Abwagung des Planvorhabens beriicksichtigt wird.”

Gemadll LROP 2008 soll in allen Gemeinden auf ein zeitgemales
Angebot des allgemeinen, taglichen Grundbedarfs hingewirkt wer-
den. Dabei soll ebenso die Erreichbarkeit der Versorgungseinrich-
tungen fir alle Bevolkerungsgruppen sichergestellt sein.

Die Stadt Wilhelmshaven ist als ein Oberzentrum definiert. Somit
sind die Einzelhandelsangebote an der oberzentralen Versorgungs-
funktion und der Nachfrage im Verflechtungsbereich auszurichten.
Fir Oberzentren gilt das Entwicklungsziel zentralortliche Einrichtun-
gen und Angebote fiir den gehobenen und auch spezialisierten Be-
darfs vorzuhalten.

Die im Zusammenhang mit dem konkret zu priifenden Vorhaben in
Wilhelmshaven zu beriicksichtigenden Vorgaben sind:

Kongruenzgebot: Das Kongruenzgebot beinhaltet, dass Art und
Umfang des Planvorhabens dem Grad der zentralortlichen Be-
deutung der Standortgemeinde und dem Verflechtungsbereich
des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen missen; von einer
angemessenen Gesamtstruktur des Einzelhandels ist auszuge-
hen, wenn nicht mehr als 30 % des zu erwartenden Umsatzes
des Planvorhabens in allen oder in einzelnen Sortimentsgrup-

. Das LROP befindet sich derzeit in der Fortschreibung. Eine Rechtsverbindlichkeit

ist erst fir das Jahr 2015 zu erwarten, die cima wird sich aus diesem Grund im
Folgenden an der aktuell rechtskraftigen Version des LROP 2008/ 2010 orientie-
ren.

cima.
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pen aullerhalb des zentralortlichen Verflechtungsbereiches der
Ansiedlungsgemeinde erzielt wird*

Konzentrationsgebot: Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorha-
ben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO dirfen nur in den regional-
planerisch festgelegten zentralen Siedlungsgebieten der Stand-
ortgemeinde bzw. den integrierten Versorgungstandorten darge-
stellt und festgesetzt werden

Integrationsgebot: Grofflachige Einzelhandelsansiedlungen ab
800 m?2 Verkaufsflache mit innenstadtrelevantem Kernsortiment
sind nur an stadtebaulich integrierten Standorten im rdaumlichen
und funktionalen Zusammenhang mit den Zentralen Versor-
gungsbereichen der Standortgemeinde zuldssig.

Fir die Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche definiert das
LROP Niedersachsen 2008 folgende Kriterien und Rahmenbe-
dingungen: Zentrale Versorgungsbereichen im Sinne des § 2
Abs. 2 und § 9 Abs. Z2a BauGB verfiigen iber ein vielféltiges
und dichtes Angebot an Versorgungs- und Dienstleistungsein-
richtungen, haben einen wesentlichen fulSlaufigen Einzugsbereich
und sind in das OPNV-Netz eingebunden. Von Bedeutung ist
zudem ein attraktives Parkmanagement fir den individuellen
Verkehr. Entsprechend ihrer unterschiedlichen Versorgungsfunk-
tion konnen sowohl Innenstadte bzw. Ortsmitten /-kerne als
Hauptzentren sowie Stadtteilzentren als Nebenzentren das Krite-
rium der ,stadtebaulich integrierten Lage” erfiillen.

Abstimmungsgebot: Neue Einzelhandelsgrol3projekte sind ab ei-
ner Verkaufsfliche von 800 m? interkommunal abzustimmen.

22

Wir weisen jedoch darauf hin, dass das Niedersédchsische Oberverwaltungsgericht
mit Urteilen vom 15.03.2012 (1 KN 152/10 und 1 KN 251/10) dem niederséch-
sischen Kongruenzgebot die Rechtswirkung eines Ziels der Raumordnung abge-
sprochen hat.

= Beeintrachtigungsverbot: Bei grofflichigen Neuansiedlungen ist
das Beeintrachtigungsverbot zu beachten. GemaR Beeintrdchti-
gungsverbot dirfen EinzelhandelsgroBBprojekte im Sinne der
Raumordnung weder die bestehenden, ausgeglichenen Versor-
gungsstrukturen bzw. deren Verwirklichung, noch die Funktions-
fahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstan-
dorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung
der Standortgemeinde und der Nachbargemeinden wesentlich
beeintrachtigen.

Kongruenzgebot

,,Verkaufsflache und Warensortiment von EinzelhandelsgrolSprojekten
missen der zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflech-
tungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.” (Ab-
schnitt 2.3, Ziffer 03, Satz 1)

Hinweis: Das Niedersdchsische Oberverwaltungsgericht hat mit
Rechtsurteilen vom 15.03.2012 (1 KN 152/10 und 1 KN 251/10)

dem niedersachsischen Kongruenzgebot die Rechtswirkung eines
Ziels der Raumordnung abgesprochen. Die in der Auslegung befind-
liche Novellierung des LROP (Juli, 2014) legt fiir die Mittel- und
Oberzentren die bisher fehlenden Verflechtungsbereiche fest. Das
LROP und die definierten Verflechtungsbereiche haben zwar heute
keinen Rechtscharakter, dennoch werden wir im Folgenden das
Planvorhaben auf die Einhaltung der raumordnerischen Vorgaben

im_Sinne des LROP (Stand 2014) priifen und als einen Grundsatz

der Raumordnung bewerten:
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Abb.22:  Erreichbarkeitsrdume des LROP (Novellierung 2014)
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Quelle: Novellierung des LROP Niedersachsen (Juli, 2014)

Negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung in der
Stadt Wilhelmshaven sowie im zentralortlichen Verflechtungsbereich
sind auch im Sinne der Fortschreibung des Kongruenzgebotes dann
anzunehmen, wenn - von besonderen Siedlungs- und Konkurrenz-
strukturen abgesehen - mehr als 30 % des voraussichtlichen Ge-
samtumsatzes des Planvorhabens zur Verkaufsflachenerweiterung
eines bereits ortsansdssigen LIDL Lebensmitteldiscounters sowie der
Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes aus Kaufkraft von auBer-
halb des zentralortlichen Verflechtungsbereiches der Stadt Wil-
helmshaven stammt.

Auf Grundlage der dargestellten rdaumlichen Ausdehnung des Ver-
flechtungsbereiches sind neben der Stadt Wilhelmshaven die Ge-
meinden Sande und Schortens sowie einzelne Siedlungsbereiche
der Gemeinde Friedeburg dem Verflechtungsbereich zugeordnet.

Nach Auffassung der cima sollte die Versorgung mit Lebensmitteln
und erganzenden nahversorgungsrelevanten Sortimenten (u.a. Dro-
gerieartikel) moglichst jedoch wohnortnah erfolgen, sodass der fiir
dieses Planvorhaben anzuwendende Verflechtungsbereich aus-
schlieflich auf das Stadtgebiet Wilhelmshaven beschrankt werden
sollte.

Die Versorgungssituation in den vorhabenrelevanten Branchen Le-
bensmittel/ Reformwaren und Drogerie- und Parfimerieartikel ist
heute in Bezug auf die Verkaufsflachenausstattung in Wilhelmsha-
ven folgendermallen zu bewerten:

= Bei einem in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren realisier-
ten Einzelhandelsumsatz von 168,9 Mio. € und einem Nachfra-
gevolumen von 158,1 Mio. € resultiert eine warengruppenspezi-
fische Einzelhandelszentralitdat von 107. Insgesamt ist die Ver-
sorgungssituation im Segment Lebensmittel/ Reformwaren in
Bezug auf die Verkaufsflachenausstattung damit als gut zu be-
werten. Insbesondere die vorhandenen grofflachigen Verbrau-
chermadrkte und SB-Warenhduser im Wilhelmshavener Stadtge-
biet (u.a. MARKTKAUF SB-Warenhaus an der FlutstraBe, KAUF-
LAND Verbrauchermarkt an der FriedenstraRe) tragen zur Ge-
winnung von Kaufkraftzuflissen aus dem Umland bei.

= Neben der warengruppenspezifischen Zentralitatskenziffer kann
der Index Verkaufsflache je Einwohner in der Branche Lebens-
mittel/ Reformwaren zur Bewertung des Nahversorgungsangebo-
tes der Stadt Wilhelmshaven herangezogen werden. Er setzt die
Verkaufsflichenausstattung ins Verhaltnis zur Einwohnerzahl ei-
nes Ortes. Bei einer Einwohnerzahl von 78524 und einer Ver-
kaufsflache von insgesamt 35.640 m2 in der Branche Lebens-
mittel/ Reformwaren ergibt sich ein Indexwert von 0,45 m?/
Einwohner. Die CIMA benennt im Allgemeinen einen Verkaufsfla-
chenwert je Einwohner von rd. 0,5 m? als Richtmarke fiir eine
ausreichende quantitative Versorgungssituation.

cima.
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= Die warengruppenspezifische Einzelhandelszentralitat in der
Branche der Drogerieartikel von nur 94 identifiziert hingegen
Angebotsliicken und verdeutlicht Ansiedlungspotenziale auf Ebe-
ne der Stadt Wilhelmshaven.

Bereits heute bestehen Kaufkraftverflechtungen zwischen der Stadt
Wilhelmshaven und den angrenzenden Stadten und Gemeinden, die
sich in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren als Kaufkraftzuflis-
se aus dem Umland darstellen. Diese Kaufkraftverflechtungen wer-
den sich in Folge der Verkaufsflichenerweiterung des LIDL Marktes
sowie der ergdnzenden Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes
jedoch nicht wesentlich verdndern. Eine Zunahme der Kaufkraftzu-
flisse aus dem Umland der Stadt Wilhelmshaven ist nur sehr ein-
geschrankt zu erwarten.

Fir den hier vorliegenden Fall, geht die cima weder davon aus,
dass mehr als 30 % des Vorhabenumsatzes aus Kaufkraft von au-
RBerhalb des raumordnerisch zugewiesenen Verflechtungsbereiches
noch von auBerhalb des eigenen Stadtgebietes generiert werden. In
erster Linie ist eine Umsatz- bzw. Kaufkraftverlagerung innerhalb
der Stadt Wilhelmshaven zu erwarten.

Nach Auffassung der cima entspricht das Planvorhaben der plane-
risch gewollten zentral6rtlichen Versorgungsfunktion im Sinne des
Kongruenzgebotes. Aufgrund der unklaren Rechtslage sowie der
noch nicht abschlieBend abgestimmten und festgelegten raumlichen
Ausdehnung des Wilhelmshavener Verflechtungsbereiches pladieren
wir dennoch dafiir, das Vorhaben auf der Grundlage der in Kap.
4.2 aufgefilhrten 6konomischen und stadtebaulichen Einzelfallbe-
trachtung zu beurteilen.

Konzentrationsgebot

,Neue EinzelhandelsgrolSprojekte sind nur innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.” (Ab-
schnitt 2.3, Ziffer 03, Satz 5)

Der Planvorhabenstandort liegt innerhalb des zentralen Siedlungs-
gebietes der Stadt Wilhelmshaven. Das Vorhaben ist entsprechend
mit dem Konzentrationsgebot in Einklang zu bringen.

Integrationsgebot

»Neue EinzelhandelsgroSprojekte, deren Kernsortimente innenstadt-
relevant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten La-
gen zuldssig [..L“ (Abschnitt 2.3, Ziffer 03, Satz 6)

In den Erlauterungen zum Integrationsgebot werden die folgenden
Aspekte erganzt, die fiir das diskutierte Planvorhaben relevant sind:
ol..] Ziel des Integrationsgebotes ist es, bei der Ansiedlung oder
Erweiterung von EinzelhandelsgroBSprojekten die Funktionsfahigkeit
der integrierten Ortskernlagen zu wahren und zu starken.”

Der Planvorhabenstandort befindet sich zwar aullerhalb eines Zent-
ralen Versorgungsbereiches, die Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes der Stadt Wilhelmshaven (cima 2014) definiert den
Standortbereich Freiligrathstrale/ Triftweg jedoch als einen ergan-
zenden, integrierten Nahversorgungsstandort.

Der Nahversorgungsstandort weist heute nicht die ausreichenden
Merkmale zur Ausweisung eines Zentralen Versorgungsbereiche
(Nahversorgungszentrums) auf, in Folge der erganzenden Ansied-
lung eines Drogeriefachmarktes werden jedoch wesentliche Voraus-
setzungen zur Abgrenzung eines Nahversorgungszentrums geschaf-
fen.”

> Ein Nahversorgungszentrum sollte im Kern einen Lebensmittelsupermarkt bzw. ei-
nen Lebensmitteldiscounter von mindestens 800 - 1.300 m2 Verkaufsfliche so-
wie einen ergdnzenden Einzelhandelsbesatz mit Anbietern des téglichen Bedarfs
umfassen (z.B. Backerei, Apotheke, Zeitungen/ Lotto, Blumengeschift,
Drogeriemarkt). Hinzu kommen entsprechende Dienstleistungsbetriebe wie eine
Reinigung, ein Finanzinstitut, ein Friseursalon etc.
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Die stadtebaulichen Kriterien einer integrierten Lage (angrenzende
Wohnbebauung, stadtebauliche Integrationsmoglichkeiten, Erreich-
barkeit fiir FuBgianger, OPNV-Nutzer) sind zudem als erfiillt zu be-
werten.

Aufgrund der beschriebenen Planung zur Erganzung des vorhande-
nen LIDL Lebensmitteldiscounters durch einen modernen ROSS-
MANN Drogeriefachmarkt lieBe sich aus Sicht der cima ein per-
spektivischer Zentraler Versorgungsbereich abgrenzen. Grundvoraus-
setzung wdre jedoch der planerische Wille der Stadt Wilhelmshaven
die Versorgungsfunktion des perspektivischen Zentralen Versor-
gungsbereiches durch weitere (kleinteilige) Einzelhandelsnutzungen
sowie erganzende Komplementdrnutzungen zu erweitern.

Sollte sich die Stadt Wilhelmshaven dafiir aussprechen einen Zent-
ralen Versorgungsbereich im Standortbereich FreiligrathstraBe/
Triftweg auszuweisen, werden die Vorgaben der Raumordnung un-
eingeschrankt erfillt.

Das Integrationsgebot verfolgt im Kern das Ziel die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Versorgungsbereiche zu erhalten. Die vorange-
stellte okonomische Wirkungsanalyse konnte verdeutlichen, dass fir
keinen der untersuchten Zentralen Versorgungsbereiche wesentliche
strukturschadigende Auswirkungen zu erwarten sind, die die Funkti-
onsfahigkeit der integrierten Einzelhandelsstandorte beeintrachtigen
wirden (vgl. Erlduterungen zum Integrationsgebot).

Abstimmungsgebot
,Neue EinzelhandelsgroBBprojekte sind interkommunal abzustimmen.”
(Abschnitt 2.3, Ziffer 03, Satz 17)

Sollte nach Einschdatzung der Einzelhandelskooperation Ost-
Friesland eine interkommunale Abstimmung erforderlich sein, kon-
nen hierfir die Moglichkeiten des Abstimmungsverfahrens genutzt
werden.

Beeintrachtigungsverbot

LAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungs-
standorte sowie dje verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
dirfen durch neue EinzelhandelsgroBSprojekte nicht wesentlich be-
eintrédchtigt werde.” (Abschnitt 2.3, Ziffer 03, Satz 19)

Dem Beeintrachtigungsgebot wird entsprochen. In Kapitel 4.2 wurde
eine vertiefende Einzelfallprifung auf Basis einer okonomischen
Wirkungsanalyse des Planvorhabens (§ 11 Abs. 3 BauNVO) vorge-
nommen. Gegenstand der Priifung ist die Analyse mdoglicher negati-
ver stadtebauliche Auswirkungen auf die Zentrale Versorgungsberei-
che im Wilhelmshavener Stadtgebiet.
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5 AbschlieBende Bewertung und Empfehlung

In der Stadt Wilhelmshaven wird derzeit die Verkaufsflichener-
weiterung eines bereits ortsansassigen LIDL Lebensmitteldiscoun-
ters sowie die ergdnzende Neuansiedlung eines ROSSMANN
Drogeriefachmarktes diskutiert. Planungsinhalt ist der Neubau
des LIDL Marktes auf dem unmittelbar benachbarten Grundstiick.
Mit der Verlagerung des Standortes ist eine Erweiterung der
Verkaufsfliche von heute rd. 1.000 m? auf zukinftig 1.300 m?
geplant. Der neu geplante ROSSMANN Drogeriefachmarkt will die
heutige Bestandsimmobilie des LIDL Marktes nachnutzen. Der
Drogeriefachmarkt wird eine Gesamtverkaufsfliche von 800 m?
erreichen, ergianzt durch 50 m? Verkaufsfliche in der Konzes-
sionarszone fiir einen Backshop sowie 50 m? fiir gastronomische
Nutzungen (Cafebereich).

Die potentielle Entwicklungsflache befindet sich im Stadtteil
Neuengroden (Stadtbereich Wilhelmshaven-Mitte) in siedlungs-
strukturell integrierter Wohngebietslage.

Dem Standortbereich FreiligrathstraBe/ Triftweg ist in der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Wilhelmshaven
(cima 2014) die Funktion eines ergdnzenden, integrierten Nah-
versorgungsstandortes zugewiesen. Die ergdanzenden und inte-
grierten Nahversorgungsstandorte (ibernehmen eine bedeutende
Versorgungsaufgabe im Nahbereich und sollten gemall der Ziele
und Grundsdtze des Einzelhandelskonzeptes erhalten und in ih-
rer Funktion gestdarkt werden. Das Planvorhaben ist somit vor
dem Hintergrund der Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes
positiv zu bewerten. Aufgrund des Agglomerationscharakters und
der Gesamtdimensionierung des Planvorhabens sollte jedoch die
Abgrenzung eines Zentralen Versorgungsbereiches diskutiert wer-
den.

Mit einer geplanten Gesamtverkaufsfliche von 2.150 m? fillt das
Vorhaben jedoch unter den Status der GroBflachigkeit (iber 800
m? Verkaufsfliche) im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO. Die cima
hat aus diesem Grund eine ©6konomische Wirkungsanalyse auf
der Basis des HUFF-Modells angestellt.

Im Ergebnis der okonomischen Wirkungsprognose ist festzustel-
len, dass durch das Vorhaben zwar zT. Umsatzverluste im ab-
wagungsrelevanten Umfang zu erwarten sind, aus Sicht der cima
jedoch keine strukturschdadigenden Auswirkungen innerhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Weder ist der
Verlust der Versorgungsfunktion einer der Zentralen Versor-
gungsbereiche zu befiirchten noch erscheint die wohnortnahe
Versorgungssituation durch das Vorhaben gefdhrdet.

Die Prifung des Planvorhabens in Hinblick auf die raumordner-
ischen Vorgaben hat ergeben, dass das Vorhaben die zentralen
Anforderungen des LROP Niedersachsen 2008 bzw. der Novellie-
rung des LROP im Entwurf (Juli 2014) an einen Standort des
groB3flachigen, zentrenrelevanten (nahversorgungsrelevanten) Ein-
zelhandelsstandort erfiillt: Kongruenzgebot, Konzentrationsgebot,
Abstimmungsgebot, Beeintrachtigungsverbot. Zudem ist zu kon-
statieren, dass die im LROP geforderte Lage in einem engen
rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit einem Zentra-
len Versorgungsbereich (Integrationsgebot) unter Berticksichti-
gung der Empfehlung zur Neuabgrenzung eines perspektivischen
Zentralen Versorgungsbereiches als erfiillt angesehen werden
kann.

Die cima empfiehlt der Stadt Wilhelmshaven die Realisierung des
Planvorhabens zu ermoglichen und die entsprechenden planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.
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