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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Stadt Esens (Landkreis Wittmund) ist am Standort Herdetor 38 die Erweite-
rung des Netto-Lebensmitteldiscounters von aktuell rd. 675 gm auf sodann rd.
1.028 gm VKF geplant. Der Vorhabenstandort liegt nach der Leitlinie fiir die Einzelhan-
delsentwicklung der Stadt Esens im zentralen Versorgungsbereich der Stadt.

Es ist beabsichtigt, das Vorhaben, welches sich in einem derzeit als Mischgebiet fest-
gesetzten Bereich befindet, iiber die Anderung des Bebauungsplans mit Ausweisung
als Sondergebiets fiir den groBfldchigen Einzelhandel zu realisieren.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung besteht somit insbesondere in der Ermitt-
lung und Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des
Vorhabens auf den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche und die Nahversorgung. PrifungsmafBstab ist damit § 11 Abs. 3
BauNVOi.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4
BauGB. Daruber hinaus sind die landes- und regionalplanerischen Bestimmungen in
Niedersachsen und im Landkreis Wittmund (LROP, RROP) zu beriicksichtigen. Uberdies
sind die Anforderungen der Regionalen Einzelhandelskooperation Ost-Friesland und
die ,Leitlinie fur die Einzelhandelsentwicklung” der Stadt Esens zu beachten.

Vorgehensweise

Dr.Lademann & Partner haben bei der Bearbeitung der Vertraglichkeitsanalyse folgen-
des Untersuchungskonzept zu Grunde gelegt:

B Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

m Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf die Nahversorgungs- und Zentrenre-
levanz;

B Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten sozio6konomischen Rahmenbe-
dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevolkerungs-
entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

B Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbs-
strukturen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartographische Darstellung;

® Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation
im Einzugsgebiet des Vorhabens;
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Abschatzung der Umsatze und Flachenproduktivitaten im nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel;

Versorgungsstrukturelle Analyse des Versorgungsniveaus im Einzugsgebiet
(Verkaufsflachendichte sowie Zentralitat im Einzugsgebiet);

Stadtebauliche Analyse der Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichen zur Einschatzung ihrer Funktionsfahigkeit sowie Identifizierung
ggf. vorhandener Vorschadigungen;

Vorhabenprognose beziglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsat-
zes und zu den Marktanteilen bzw. deren Veranderungen durch die Vorhabenreali-
sierung;

Wirkungsprognose beziiglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben zu Lasten des Einzelhandels im Einzugsgebiet nach Standort-
lagen und Zonen;

Intensive stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens ge-
mafi den Anforderungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVOi.V.m.§8 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a
und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB sowie vor dem Hintergrund
der o.g. landes- und regionalplanerischen Bestimmungen unter besonderer Be-
rcksichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Ver-
sorgung;

Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben der Einzelhandelskooperation Ost-
Friesland;

Zusammenfassende Bewertung.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kdnnen, sind dabei eine Reihe von
Erhebungen und Bewertungen durchzufihren:

Sekunddranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute beziiglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

Berlicksichtigung der Angaben der ,Leitlinie fir die Einzelhandelsentwicklung”
der Stadt Esens;

Aktualisierende Vor-Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssitu-
ation im Einzugsgebiet des Vorhabens;

Aktualisierende Einschatzungen zum Mikrostandort zur Beurteilung der Eignung
flr das geplante Vorhaben;

Aktualisierende Einschatzungen zu den wesentlichen Wettbewerbsstandorten
und zentralen Versorgungsbereichen zur Beurteilung ihrer Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2024 als moégliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich am Herdetor 38 in zentraler Lage innerhalb der
ostfriesischen Stadt Esens, welche den Verwaltungssitz der gleichnamigen Samtge-
meinde darstellt.

Discounter

[l Verbrauchermarkt, groR

Drogeriemarkt
:I Zentraler Versorgungsbereich

Abbildung1:Lage des Mikrostandorts

Dieinner- sowie tberdrtliche verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt
im Wesentlichen tber den Kreisverkehr, welcher sich unmittelbar stidlich des Vorha-
benstandorts befindet. Dieser biindelt die LandesstraBen L 6 aus westlicher und die L
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8 aus ndrdlicher und stdlicher Richtung. Die L 8, die in nérdliche Richtung als Nordring
gefuhrt wird, flhrt im weiteren Verlauf nach Bensersiel. In stidlicher Richtung vom Vor-
habenstandort flihrt die L 8, welche als Siebet-Attena-Strae bzw. Bahnhofstral3e be-
zeichnet wird, in Richtung stdliches Stadtgebiet von Esens. Aus westlicher Richtung
schlieBt sich die L 6, welche als Norder StraBe geflihrt wird, dem Kreisverkehr an. Die
Norder StraBe verbindet Esens mit der Gemeinde Holtgast. Die ErschlieBung des Netto-
Markts ist Gber die in Richtung Norden verlaufende StraBe Herdetor gesichert. Die An-
bindunganden OPNV erfolgt Gber die rd. 250 Meter norddstlich befindliche Bushalte-
stelle ,ZOB Herdetor”, welche den zentralen Verkehrsknotenpunkt der 6ffentlichen
Verkehrsmittel in Esens darstellt. Ferner befindet sich die Bushaltestelle ,Siebet-At-
tena-StraBe” in rd. 400 Metern suddéstlicher Entfernung. Beide Haltestellen werden
von mehreren inner- und tGberértlichen Linien in regelmaBigen Abstanden bedient. Die
fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebieten sowie die Anfahrt mit
dem Fahrrad sind ebenfalls gewahrleistet. Insgesamt ist die Erreichbarkeit des Vor-
habenstandortsim modal-split als sehr gut zu beurteilen.

Das Vorhabenareal wird bereits von der funktionalen Handelsimmobilie des Netto-

Discounters, zzgl. der dazugehdrigen Stellplatzflache gepragt. Dartiber hinaus grenzt
sudlich ein Sonnenstudio an das Gebdude an. Die Stellplatzflache des Netto-Markts ist
im nordlichen Teil des Vorhabengrundstlicks verortet und umfasst derzeit rd. 50 Stell-
platze. Daran angrenzend befindet sich ein kostenloser, stadtischer Parkplatz mit ei-
nem umfangreichen Stellplatzangebot.

Abbildung 2: Blick auf den Vorhaben-Markt aus westlicher Richtung
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Abbildung 3:Blick iiber den Parkplatzam Vorhabenstandort in norddstliche Richtung

Das Standortumfeld ist im Wesentlichen durch heterogene Nutzungsstrukturen ge-
pragt:

Im Norden des Vorhabenstandorts grenzt die L6 bzw. die L8 als eine der Hauptver-
kehrsachsen durch Esens an. Unmittelbar dahinter schlieBen sich Wohngebiete an,
gepragt durch eine lockere Bebauungsstruktur in Form von freistehenden Ein- und
Mehrfamilienhausern. Dazwischen finden sich einige Ferienunterkiinfte und Pen-
sionen wieder.

Ostlich bzw. norddstlich erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich Innen-
stadt von Esens. Hier sind ein dichter Handelsbesatz unterschiedlicher Sortimente
sowie erganzende Dienstleistungen und Komplementarnutzungen vorzufinden.
Die Bebauungsstruktur ist wesentlich dichter als in den sonst aufgelockerten
Wohngebieten der Stadt. Im unmittelbaren Umfeld befinden sich ein Kiosk sowie
eine Apotheke.

Im Siiden dominiert ebenfalls die Wohnnutzung in Form von freistehenden Ein-
und Mehrfamilienhdusern. Darlber hinaus befindet sich in rd. 400 Metern Entfer-
nung ein Edeka-Verbrauchermarkt.

Westlich des Vorhabenstandorts schlieBen erneut Wohngebiete mit einer aufge-
lockerten Bebauungsstruktur an. Dahinter erstrecken sich weitldufige landwirt-
schaftlich genutzte Flachen.

Der Vorhabenstandort befindet sich gemaB der Leitlinie flr die Einzelhandelsentwick-
lung der Stadt Esens innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs (Hauptzentrum
Esens). Der Netto-Markt tragt damit maBgeblich zur Gewahrleistung der verbraucher-
nahen Versorgung der Einwohner der Stadt Esens bei. Der Vorhabenstandort ist auf-
grund dieser Lage als stadtebaulich integriert zu bezeichnen.
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Abbildung 4:Blick entlang der L6 in siidliche Richtung

Abbildung 6: Blickam Vorhabenstandort in éstliche Richtung
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Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Verkaufsflachenerweiterung ei-
nes bereits etablierten Lebensmitteldiscounters in der touristisch bedeutsamen
ostfriesischen Kistenregion. Die geplante Gesamtverkaufsflache fir den Discounter
betragt rd. 1.028 gm. Der am Standort bestehende Netto-Markt verfligt aktuell eine
Verkaufsflachevonrd. 675 gm, sodass im Zuge des Neubaus die Erweiterung per Saldo
einen Verkaufsflachenzuwachs von rd. 353 gm umfasst.

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt weiterhin in den Bereichen Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Damit stellt
das Vorhaben einen typischen Nahversorgungsanbieter dar. Der Verkaufsflachen-
anteil aperiodischer Randsortimente! wird erfahrungsgemaf bei rd. 10 % liegen.

Damit zeigt die Veranderung der Verkaufsflachenstruktur des Lebensmitteldiscoun-
ters folgendes Bild:

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben

: VKFingm VKFingm VKFingm nach
Branchenmix .

Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischer Bedarf 605 320 925

aperiodischerBedarf 70 33 103

Gesamt 675 353 1.028

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Esist beabsichtigt, das Vorhaben, welches derzeit in einem als Mischgebiet festgesetz-
ten Bereich verortet ist, iiber die Anderung des Bebauungsplans mit Ausweisung als
Sondergebiet fiir den groBflachigen Einzelhandel zu realisieren. Prifungsmafstab ist
damit § 11 Abs. 3 BauNVOi.V.m. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und
8 1 Abs. 4 BauGB sowie die landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen.

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundsatzlich das gesamte neue Vorha-
ben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prifen ist,
muss berlcksichtigt werden, dass der bestehende Betrieb seine Wirkung bereits in der
Vergangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem Vorhaben verbundene Zusatz-
umsatz in der Wirkungsanalyse fiir das Vorhaben prifungsrelevant, der sich aus der
Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu erwartenden Attraktivitatssteige-
rung des Marktes ergibt.2 SchlieBlich ist der bestehende Betrieb bereits heute Be-
standteil des Einzelhandelsgefliges.

1 Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.

2 Vgl. u.a. Urteile des OVG Munster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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Geplant ist die Erweiterung des Netto-Lebensmitteldiscounters am
Herdetor 38 innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs von Esens.
Der Netto-Markt mit einer derzeitigen Verkaufsflache vonrd. 675 gm
soll dabei umrd. 353 gm auf sodannrd. 1.028 gm Verkaufsflache
erweitert werden.

Das Vorhaben soll Gber die Bauleitplanung realisiert werden und ist
damit nach § 11 Abs. 3 BauNV0Oi.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB,
§ 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB sowie den landes- und
regionalplanerischen Zielsetzungen zu beurteilen.
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Struktur

Die Stadt Esens liegt im Landkreis Wittmund und befindet sich rd. 15 km nordwestlich
vom Stadtzentrum der Kreisstadt Wittmund. Esens ist Mitgliedsgemeinde und Verwal-
tungssitz der Samtgemeinde Esens, welche neben der Stadt Esens die Gemeinden
Holtgast, Stedesdorf, Neuharlingersiel, Dunum, Moorweg und Werdum umfasst.

s : sings;é -
D fﬁ

- ©TomTom i } (Y
i Mg Vorhabenstandort
N Dr.Lademann & Partner S AM}% ®
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Wissen bewegt. ol Wﬂé [ stadt Esens
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Abbildung7:Lage im Raum

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Esens erfolgt Gber die L 8, die durch das Stadt-
gebiet verlauft und 10 km stdlich in die B 210 libergeht, welche die Stadte Emden, Au-
rich, Wittmund und Wilhelmshaven verbindet. Bei Wilhelmshaven wird die A 29
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erreicht, bei Emden die A 31. Uber die L 6 wird die Stadt Norden in westlicher Richtung,
Uber die L 10 die Kreisstadt Wittmund im Stdosten erreicht.

Wichtige Bedeutung zur ErschlieBung der touristisch gepragten Kistenorte sind zu-
dem den beiden Gber die Kernstadt von Esens fihrenden L 5 und L 6 beizumessen. U.a.
vom Esenser Ortsteil Bensersiel besteht eine Fahrverbindung auf die vorgelagerte Insel
Langeoog. Die Stadt Esens verfligt zudem (ber einen Bahnhof im Stiden der Stadt, an
dem Zuge der Nordwest-Bahn halten.

Durch die naturraumliche Lage direkt an der Nordsee im Norden der ostfriesischen
Halbinsel und dem vorgelagerten Watt, welches Teil des UNESCO Weltnaturerbe Nati-
onalpark Niedersachsisches Wattenmeer ist, birgt die Stadt Esens ein signifikantes
Tourismuspotenzial. Der Ortsteil Bensersiel ist staatlich anerkanntes Nordseeheilbad.
In diesem Zusammenhang ist auf eine Vielzahl von Ferienwohnungen bzw. -hdusern,
Campingplatze und eine Fahrverbindung auf die vorgelagerte Insel Langeoog hinzu-
weisen. Dies induziert nennenswerte Potenziale fir den 6rtlichen Einzelhandel und
spiegelt sich bei einigen Standortlagen u.a. in Sonntagsoffnungszeiten des Einzelhan-
dels wider.

Der Stadt Esens wird gemaf der Raumordnung die Funktion eines Grundzentrums zu-
gewiesen und Ubernimmt damit wichtige Versorgungsfunktionen des eigenen Stadt-
gebiets bzw. der zugehdrigen Gemeinden der Samtgemeinde Esens mit Waren des
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereichs. Die nadchstgelegenen
Orte mit ahnlicher oder hoherer zentraldrtlicher Funktion ist das Grundzentrum West-
erholt in rd. 14 km westlicher Entfernung sowie das Mittelzentrum Wittmund in rd. 15
km stidéstlicher Entfernung.

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklungin Esens verlief seit 2016 mit einem jahrlichen Wachs-
tumvon + 0,1 % p.a. leicht positiv und lag damit im Trend der Samtgemeinde Esens (+
0,3 % p.a.). Wahrend das nachstgelegene Grundzentrum Westerholt eine stabile Ent-
wicklung verzeichnet, verlief die Einwohnerentwicklung im Mittelzentrum Wittmund
mit rd. -0,3 % p.a. gar rucklaufig. Die Einwohnerentwicklung in Esens ist schlieBlich auf
einem ahnlichen Niveau wie im Landkreis Wittmund (+ 0,1 % p.a.) und im Bundesland
Niedersachsen (+0,2 % p.a.).

Insgesamt lebten in Esens Anfang 2021

gut 7.300 Einwohner.
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Einwohnerentwicklungin Esensim Vergleich

+/-16/21 Verdnderung

Gemeinde, Stadt, Landkreis, Land in % pa.in%
Esens 7.284 7.310 26 0,4 0,1
Werdum 741 737 -4 -0,5 -01
Moorweg 859 866 7 0,8 0.2
Dunum 1131 1.083 -48 -4,2 -09
Neuharlingersiel 1.000 1.015 15 1.5 0,3
Stedesdorf 1542 1648 106 69 13
Holtgast 1707 1.819 112 6,6 13
Samtgemeinde Esens 14.264 14.478 214 1.5 0,3
Wittmund, Stadt 20735 20405 -330 -16 -0,3
Westerholt 2576 2573 -3 -01 0,0
LK Wittmund 57173 57.384 211 0,4 0,1
Niedersachsen 7.926.599 8.003.421 76.822 10 0,2

Quelle: Landesamit fir Statistik Niedersachsen (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Esens muss in Anlehnung an die
Prognose von MB-Research?, unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Entwicklungin
den letzten Jahren, gleichwohl davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohner-
zahlen in den nachsten Jahren leicht negativ entwickeln werden. Im Jahr 2024 (dem
moglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Esens daher mit einer
Bevolkerungszahl zu rechnen von

etwa 7.200 Einwohnern.

Esens verfligt Uiber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer* von 89,5. Die
Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises Wittmund
(91,9) leicht, sowie zum Landesdurchschnitt (99,6) deutlich unterdurchschnittlich
aus.

3 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MB-Research 2021. Die Modellrechnung berticksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Verdnderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 14.
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

4 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021. Durchschnitt Deutschland=100.
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Die endogenen sozio6konomischen Rahmenbedingungen in Esens
sind differenziert zu beurteilen. Wahrend diese einerseits durch die
Einwohner vor Ort (im regionalen sowie bundesweitem Kontext
unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau und leicht negative
Einwohnerentwicklung) als restriktiv zu bewerten sind, stehen dem
Potenziale durch die Versorgungsfunktion flr die Samtgemeinde Esens
insgesamt sowie durch den Tourismus in der ostfriesischen
Kistenregion gegenliber, was positive Impulse flr die
Einzelhandelsentwicklung insbesondere mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten induziert. Dies wurde bei der
nachfolgenden Wirkungsprognose des Vorhabens ber(cksichtigt.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Esens tbertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld, vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begtinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Darliber hinaus ist
das eigene Filialnetz von Netto zu beriicksichtigen.

Wettbewerbim Raum

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typahnlichen Le-
bensmitteldiscountern sowie Supermarkten, die in einer ahnlichen GréBendimensio-
nierung wie das Vorhaben agieren. Ferner beeinflusst die Standortstruktur
vorhandener Vollsortimenter in Form von Verbrauchermarkten ebenfalls maBgeblich
die ortliche Wettbewerbssituation und konkurrieren mit dem Vorhabenmarkt. Nach-
folgende Karten beinhaltet die strukturpragenden Lebensmittelanbieter (VK > 400
gm) in der Region. Die vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Raum wird im We-
sentlichen durch die ansassigen Lebensmittelanbieter innerhalb des Stadtgebiets
von Esens gepragt. Hierin befinden sich mit einem weiteren Netto-Markt (rd. 2 km
westliche Entfernung) sowie einem Lidl- (rd. 1,5 km stdliche Entfernung) und einem
Aldi-Markt (rd. 2 km stdliche Entfernung) drei weitere Lebensmitteldiscounter. Dar-
Uber hinaus sind mit einem EDEKA-Markt (rd. 400 Meter stidliche Entfernung) und ei-
nem Combi-Markt (rd. 2 km stidliche Entfernung) zwei Verbrauchermarkte zu verorten.
Ferner befindet sich ein Markant-Supermarkt in rd. 5 km ndérdlicher Entfernung zum
Vorhabenstandort. Abgesehen von dem weiteren Netto-Lebensmitteldiscounter und
dem Markant-Supermarkt befinden sich genannte Lebensmittelbetriebe allesamt
sudlich des Vorhabenmarkts.

AuBerhalb des Stadtgebiets von Esens konzentriert sich das Einzelhandelsangebot
des periodischen Bedarfs einerseits auf das stidostlich gelegene Mittelzentrum Witt-
mund mit einem vielfaltigen Betriebstypenmix bezuglich der ansassigen, strukturpra-
genden Lebensmittelbetriebe. Unmittelbar &stlich von Esens verzeichnen die zur
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Samtgemeinde zugehdrigen Gemeinden Stedesdorf und Werdum einen diinnen Han-
delsbesatz ohne strukturpragende Anbieter. Gleiches gilt fur die westlich gelegenen
Gemeinden Holtgast und Ochtersum, wahrend das daran angrenzende Grundzentrum
Westerholt Uber eine eigene leistungsfahige Nahversorgungsstruktur verfigt.
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Abbildung 8: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Insgesamt ist somit v.a. innerhalb des eigenen Stadtgebiets von Esens von einer
intensiven vorhabenrelevanten Wettbewerbssituation im Raum auszugehen,
wéahrend im ndheren Umland nur ein eingeschranktes Nahversorgungsangebot
vorgehalten wird.
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Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das
Einzugsgebiet fur die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert
wurde.

Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich innerhalb des Nahbe-

reichs der Zone 1 (iber das eigene Stadtgebiet von Esens. Dartiber hinaus beinhaltet der
Fernbereich der Zone 2 die zur Samtgemeinde Esens zugehdrigen Gemeinden Stedes-
dorf, Dunum, Moorweg und Holtgast.
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Abbildung 9: Einzugsgebiet des Vorhabens

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 12.700 Perso-
nen. Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einem
leicht rlicklaufigen Einwohnerpotenzial in 2024 ausgegangen werden von insgesamt
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rd.12.600 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens in Esens

Bereich 2021 2024
Zonel 7.310 7.200
Zone 2 5.416 5.420
Einzugsgebiet 12.726 12.620

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft® im Einzugsgebiet sowie des
zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betragt das Nachfragepotenzial fiir die
vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 74,1 Mio. €.

Bis zur prospektiven vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2024 ist ange-
sichts der prognostizierten Bevolkerungsriickgange von einem Riickgang des Nach-
fragepotenzials auszugehen auf

rd. 73,4 Mio. € (- 0,7 Mio. €).

Davon entfallen rd. 38,9 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen
Bedarfsbereich.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2024 in Mio. €

Daten Zonel Zone 2 Gesamt
Periodischer Bedarf* 22,3 16,6 38,9
Aperiodischer Bedarf** 19,8 14,7 34,5
Gesamt 42,1 31,3 73,4

Quelle: Eigene Berechnungen. * ohne pharmazeutischer und medizinischer Bedarf **ohne Mdébel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

5 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2021
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Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des
Vorhabens im Jahr 2024 (prospektive Marktwirksamkeit) rd. 12.600
Personen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im
Einzugsgebiet wird sich zur Marktwirksamkeit in 2024 auf etwa 73,4
Mio. € belaufen, was einem Riickgang um rd. 0,7 Mio. € entspricht.
Davon entfallen rd. 38,9 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten
bzw. periodischen Bedarfsbereich. Hinzu kommt noch das touristisch
induzierte Potenzial, das im Folgenden Uber die Streuumsatze bzw. die
Potenzialreserve berticksichtigt wird.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stadtebauli-
che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versorgungs-
bereichen und Einzelhandelslagen mit Anbietern des nahversorgungsrelevanten
Bedarfs innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert.

Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachen-
strukturim Einzugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Februar 2022 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet® des
Vorhabens durchgefihrt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine nahversorgungsrelevante Verkaufsflache von

rd.10.600 gm (ohne aperiodische Randsortimente)

vorgehalten. Mit rd. 10.400 gm Verkaufsflache entfallt nahezu der komplette Bestand
davon auf die Betriebe innerhalb der Zone 1 und somit auf das Stadtgebiet von Esens.
Hierbei kann das Nebenzentrum (NZ) Esens mit einer Verkaufsflache von rd. 4.200 gm
den gréBten Anteil auf sich vereinen, gefolgt von dem zentralen Versorgungsbereich
(ZVB) Innenstadt mit rd. 3.500 gm Verkaufsflache. Der Nahversorgungsstandort (NVS)
BahnhofstraBe sowie der NVS Seilerstra3e verzeichnen in etwa eine ahnliche Ver-
kaufsflachenzahl beziglich der nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Waren-
sortimente (rd. 900 - 1.000 gm). Selbiges gilt fiir die Streulagen der Zone 1 (rd. 800 -
900 gm). Innerhalb der Zone 2 befinden sich alle vorhabenrelevanten Betriebe in
Streulage, welche lediglich gut 100 gm Verkaufsflache auf sich vereinen kénnen.

6 Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erlautert vorgenommen und umfasst das eigene Stadt-

gebiet von Esens sowie die zur Samtgemeinde Esens zugehdrigen Gemeinden Stedesdorf, Dunum, Moorweg und Holtgast.
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Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf AnzahlderBetriebe Verkaufsflichein gm
ZVB Innenstadt Esens 18 3.520
NZEsens 9 4.210
NVS BahnhofstraBe und SeilerstraBe Esens 3 1.920
Streulage Esens 11 790
Zonel 41 10.440
Streulage 3 130
Zone?2 3 130
Einzugsgebiet gesamt 44 10.550

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenstrukturinnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die Verkaufsflachendichte im prospektiven Einzugsgebiet betragt rd. 830 gm/1.000
Einwohner und liegt damit sehr deutlich Giber dem bundesdeutschen Durchschnitt (rd.
530 gmje 1.000 Einwohner?). Hierbeiist jedoch zu beachten, dass es sich bei Esens um
eine Stadt handelt, die saisonal einer schwankenden touristischen Nachfrage unter-
liegt. Dabei Ubernimmt das Grundzentrum temporar auch Nahversorgungsaufgaben
fur die Touristen in der Region.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iber die rdumliche Lage der strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.
Wie bereits angedeutet konzentriert sich dieses auf das eigene Stadtgebiet von Esens.
Mit insgesamt vier Lebensmitteldiscountern (inkl. Vorhabenmarkt), zwei Verbraucher-
markten und einem Supermarkt besteht ein vielfaltiger Betriebstypenmix zur Erflllung
der grundzentralen Versorgungsfunktion fur die Samtgemeinde mit Waren des perio-
dischen Bedarfsbereichs. Trotz der Uberlegenheit beziiglich der Betriebsanzahl be-
steht keine discountlastige Schieflage des nahversorgungsrelevanten Angebots
innerhalb des Einzugsgebiets, da die beiden Verbrauchermaérkte in einer ausreichen-
den Flachendimensionierung agieren, um die zahlenmaBige Unterlegenheit zu kom-
pensieren. Die restlichen Gemeinden des Einzugsgebiets verfligen nicht tiber einen
strukturpragenden Lebensmittelanbieter.

7 Der angegebene Wert bezieht sich auf alle Betriebsformen des periodischen Bedarfsbereichs (ohne Apotheken) und basiert auf eige-
nen Berechnungen auf der Grundlage von Daten einschlégiger Institute und Verbande (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).
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Abbildung 10: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Als strukturpragende Lebensmittelbetriebe innerhalb des Einzugsgebiets sind neben
dem zu erweiternden Netto-Markt am Standort Herdetor zu nennen:

Zonel

B Netto-Lebensmitteldiscounter, SeilerstraBe 2 in Esens (NVS Seilerstrale)
Lidl-Lebensmitteldiscounter, BahnhofstraBe 52 in Esens (NVS Bahnhofstrale)
Aldi-Lebensmitteldiscounter, Wittmunder StraBe 6 in Esens (NZ Esens)

Combi-Verbrauchermarkt, Auricher StraBe 45 in Esens (NZ Esens)

EDEKA-Verbrauchermarkt, Blirgermeister-Becker-StraB3e 11 in Esens (ZVB Innen-
stadt)

B Markant-Supermarkt, Alter Sielweg 7-15 in Esens (Streulage)
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Abbildung 11: Netto-Lebensmitteldiscounter an der SeilerstraB3e 2 in Esens (NVS Seilerstra3e)
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Abbildung 13: Aldi-Lebensmitteldiscounter an der Wittmunder StraBe 6 in Esens (NZ Esens)
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Abbildung 15: EDEKA-Verbrauchermarkt an der Biirgermeister-Becker-StraB3e 11 in Esens (ZVB Innen-
stadt)

Abbildung 16: Markant-Supermarkt am Alten Sielweg 7-15 in Esens (Streulage)
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Nahversorgungsrelevante Umsatzstrukturim
Einzugsgebiet

Die Umsétze fir den prufungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf
der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen so-
wie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz bei den vorhabenrelevanten Sortimenten innerhalb des Einzugs-
gebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 51,5 Mio. €.

Auch umsatzseitig betrachtet entféllt der Schwerpunkt auf den zentralen Versor-
gungsbereich ZVB Innenstadt (rd. 18,2 Mio. €) und das Nebenzentrum NZ Esens (rd.
16,7 Mio. €).

Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Verkaufsflaichein qm Umsatzin Mio.€
ZVB Innenstadt Esens 3.520 18,2
NZEsens 4.210 16,7
NVS Bahnhofstra3e und SeilerstraBBe Esens 1.920 11,6
Streulage Esens 790 4,2
Zonel 10.430 50,6
Streulage 130 0,9
Zone?2 130 0,9
Einzugsgebiet gesamt 10.560 51,5

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Umsatzstrukturinnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat flir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamt rd. 4.900 € je gm Verkaufsflache.

Daraus resultiert eine nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitdt vonrd. 131 %
flr das Einzugsgebiet, die auf Kaufkraftzufllisse von auBBerhalb hindeutet.
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Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd.
10.600 gminnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 51,5
Mio. € Umsatz generiert. Daraus resultiert eine
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von rd. 131 % fur
das Einzugsgebiet, die auf gegenwartige Kaufkraftzufllisse von
auBerhalb hindeutet. Die Nachfragezuflisse sind im Wesentlichen auf
den Sonderfaktor Tourismus zurtickzuflhren, der insbesondere im
periodischen Bedarf zu saisonal schwankenden Nachfragespitzen
fuhrt.

5.3 Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage inden zentralen Versorgungsberei-
chenund sonstigen Einzelhandelslagen

Der Leitlinie flr die Einzelhandelsentwicklung fir die Stadt Esens aus dem Jahr 2013
zufolge sind unterschiedliche Standortkategorien innerhalb des Esenser Stadtgebiet
zu verorten. Mit dem ZVB Innenstadt und dem NZ Esens befinden sich zwei zentrale
Versorgungsbereiche innerhalb der Stadt Esens. Dartiber hinaus bestehen mit dem
NVS BahnhofstraBe und dem NVS SeilerstraBe zwei Nahversorgungsstandorte. Alle
weiteren Betriebe befinden sich in den Streulagen der Zone 1 als auch der Zone 2. Im
Folgenden sollen die unterschiedlichen Einzelhandelslagen vorgestellt und hinsicht-
lichihrer stadtebaulich-strukturellen Leistungsfahigkeit beurteilt werden.

5.3.1 ZVBInnenstadtEsens

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Esens befindet sich zentral gelegen in
der Kernstadt des Grundzentrums und konzentriert sich im Wesentlichen auf den Be-
reich dstlich des Nordrings (L 6). Hierbei erstreckt sich der ZVB im Stiden von der Kreu-
zung der BahnhofstraBBe mit der Marienkamper StraBBe in nordliche Richtung bis zur
Kreuzung der Bensersieler Stra3e mit dem Sterburger Weg. Als westliche und teilweise
nérdliche Begrenzung fungiert der Nordring/L 6. Im Osten wird hierfir im nérdlichen
Abschnitt die JicherstraBe herangezogen, tibergehend in die Anton-Esens-Stral3e,
welche in stdlicher Richtung in den Herrenwall miindet, ehe die StraBe Flack die Be-
grenzung im sudlichen Abschnitt darstellt. Der Einzelhandelsbesatz stellt die domi-
nante Nutzung des ZVB dar und konzentriert sich entlang der FuBgangerzone der
SteinstraBein Nord-Sid-Richtungals auch entlang der Stra3e Am Markt als Ost-West-
Achse. Die HerdestraBe, tibergehend in die WesterstraBe, weist ebenfalls einen dichten
Handelsbesatz auf. Beide strukturpragenden Lebensmittelbetriebe (Vorhaben-Netto-
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Markt und EDEKA-Markt) sind entlang der Hauptverkehrsachse in westlicher Randlage
des zentralen Versorgungsbereichs zu verorten. Neben der Einzelhandelsfunktion
nimmt das Wohnen eine pragende Rolle im ZVB ein. Die Bebauungsstruktur zeichnet
sichinweiten Teilendurch dichte, kleinteilige Gebaudestrukturen aus, welchei.d.R. drei
Geschosse nicht Gberschreiten. Das architektonische Erscheinungsbild der Gebaude
mit der dominanten Handelsfunktion im Erdgeschoss ist weitestgehend einheitlich ge-
staltet und zeichnet sich durch eine ansprechende sowie teilweise historisch erschei-
nende Optik aus, was sich positiv auf die Aufenthaltsqualitdt im zentralen
Versorgungsbereich auswirkt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt von Stiden tber die BahnhofstraBe und die
Norderstral3e, welche beide in den Nordring bzw. die L 6 mtinden. Aus nérdlicher Rich-
tung kdnnen die Bensersieler Stra3e sowie die Hartwarder StraB3e befahren werden, die
ebenfalls in den Nordring Uberfiihren. Von Osten ermdglicht die Neuharlingersieler
StraBBe die Anfahrt des ZVB, von Westen kann der Hayungshauser Weg oder ebenfalls
die Norder StraB3e befahren werden. Stellplatze befinden sich ausreichend auf den vor-
gelagerten Parkflachen der strukturpragenden Lebensmittelanbieter als auch auf den
kostenlosen Parkplatzen am Herdetor und am Norderwall. Dartiber hinaus sind verein-
zelt weitere Stellplatze im Bereich des ZVB gelegen. Beziiglich des OPNV befindet sich
mit der Haltestelle ,Esens ZOB Herdetor” der zentrale Umschlagsplatz des Buslinien-
netzes innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs. Hier verkehren insgesamt zehn
unterschiedliche Buslinien in regelmaBiger Taktung und gewéhrleisten neben der Er-
schlieBung des Esenser Stadtgebiets auch eine Anbindung an das Umland. Ferner ist
mit der Haltestelle ,,Esens Siebet-Attena-StraBe” eine weitere hochfrequentierte Bus-
haltestelle innerhalb des ZVB zu verorten. Die fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umlie-
genden Wohngebieten sowie die Anfahrt mit dem Fahrrad sind ebenfalls gewahrleistet.
Insgesamt kann die Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereichs ZVB Innen-
stadt im modal-split als sehr gut eingestuft werden.

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt im nahversorgungsrelevanten
bzw. periodischen Bedarfsbereich. Als Magnetbetriebe fungieren der zu erweiternde
Netto-Lebensmitteldiscounter sowie der EDEKA-Verbrauchermarkt. Der Netto-Markt
verzeichnet aktuell kein zeitgemaBes Erscheinungsbild und die Verkaufsflachendi-
mensionierung fallt unterdurchschnittlich aus, was sich einschrankend auf die Perfor-
mance und Positionierung am Markt auswirkt. Dem gegenuberstehend verzeichnet der
neu aufgestellte EDEKA-Verbrauchermarkt ein sehr modernes Erscheinungsbild (Neu-
erdffnung im Mai 2021) und zeichnet sich durch einen leistungsfahigen Marktauftritt
und eine stabile Marktposition aus. Beide Betriebe tibernehmen eine wichtige Rolle in
der Nahversorgungsstruktur fir die (Samt-)Gemeinde Esens und erganzen sich gegen-
seitig aufgrund der raumlichen Nahe und des preislich differierenden Warenangebots.
Als weiterer Magnetbetrieb ist ein Rossmann-Drogeriemarkt zu nennen, der ebenfalls
ein modernes Erscheinungsbild und einen zukunftsfahigen Marktauftritt aufweist. Das
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sonstige Einzelhandelsangebot bezlglich des periodischen Bedarfs ist durch kleintei-
lig strukturierte Betriebe des Lebensmittelhandwerks oder spezialisierte Fachge-
schafte gepragt. Diese stehen aufgrund der abweichenden Betriebstypen und der
angebotenen Produkte und Warensortimente ohnehin nicht in unmittelbarer Konkur-
renz mit dem Vorhaben. Der Funktion eines Hauptzentrums entsprechend, sind auch
Betriebe des mittel- sowie des langfristigen Bedarfs innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs zu verorten. Diese konzentrieren sich v.a. auf den Modebedarf in Form
von Bekleidungsgeschaften und Schuhldden. Neben géngigen nationalen Filialisten
zeichnet sich der Handelsbesatz v.a. auch durch den hohen Anteil inhabergefiihrte Ge-
schafte aus. Bezuglich der Komplementarnutzung dominiert das gastronomische An-
gebot mit zahlreichen Restaurants und Cafés. Dartber hinaus sind Dienstleistungen
unterschiedlicher Art im ZVB angesiedelt, darunter diverse Bankfilialen, Friseursalons,
Rechtsanwalte oder auch Ferienunterkinfte als auch 6ffentliche Einrichtungen in
Form des Rathauses bzw. des Verwaltungssitzes der Samtgemeinde. Leerstande sind
vereinzelt wahrzunehmen, stellen jedoch kein strukturelles Problem dar. Aufgrund der
weitestgehend einheitlichen und ansprechenden architektonischen Gestaltung sowie
der in weiten Teilen verkehrsberuhigten bzw. -freien FuBgangerzone zeichnet sich der
zentrale Versorgungsbereich ZVB Innenstadt Esens durch eine hohe Aufenthaltsquali-
tat aus.

Insgesamt wird im ZVB Innenstadt Esens auf einer nahversorgungsrelevanten
Verkaufsflache von rd. 3.500 gm ein Umsatz von rd. 18,2 Mio. € generiert (ohne
aperiodische Randsortimente).

Abbildung17:Blick entlang der StraBe Am Markt in 6stliche Richtungim ZVB Innenstadt Esens
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Abbildung18:Blick entlang der SteinstraBe in siidliche Richtungim ZVB InnenstadtEsens

NZEsens

Der zentrale Versorgungsbereich Nebenzentrum Esens befindet sich im Stiden der
Kernstadt von Esens in rd. 2 km stdlicher Entfernung zum Vorhabenstandort. Hierbei
konzentriert sich der Bereich im Wesentlichen auf die Betriebe entlang der Wittmunder
StraBe/L 10 zwischen der JeverstraBe im Osten und die Auricher StrafBe im Westen.
Dartber hinaus umfasst der ZVB die sudlich gelagerte Emder StraBe als auch einen
Teilbereich der Dornumer StraBBe im westlichen Abschnitt. Als dominante Nutzung fun-
giert der Einzelhandel, reprasentiert durch eher flachengréBere Fachmarkte des kurz-
, mittel sowie langfristigen Bedarfsbereichs. Demnach zeichnet sich die Bebauungs-
struktur durch einen aufgelockerten Besatz meist freistehender Gebaude der Einzel-
handelsanbieter mit vorgelagerten Parkflachen dar. Ferner befindet sich vereinzelt
Wohnnutzung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs in Form von freistehen-
den Ein- und Mehrfamilienhausern.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt von Osten liber die Esenser bzw. die Wittmun-
der StraBe (L 10), welche eine der Hauptverkehrsachsen durch Esens in Ost-West-
Richtung darstellt. Aus westlicher Richtung kann die Dornumer StraBBe (L 10) befahren
werden, die unmittelbar in die Wittmunder StraBe miindet. Von Norden sowie von Su-
den wird die ErschlieBung durch die Auricher StraBe gewahrleistet. Stellplatze sind in
umfangreichem Angebot auf den vorgelagerten Parkflachen der Einzelhandelsanbie-
ter vorhanden. Beziglich des OPNV befinden sich die beiden Haltestellen ,Esens
Traube”und ,Esens Hagebaumarkt” innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs und
werden in regelmaBiger Taktung frequentiert. Die fuBlaufige Erreichbarkeit aus den
umliegenden Wohngebieten sowie die Anfahrt mit dem Fahrrad sind ebenfalls gewahr-
leistet. Insgesamt kann die Erreichbarkeit des NZ Esens im modal-split als sehr gut
eingestuft werden.
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Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt im nahversorgungsrelevanten
bzw. periodischen Bedarfsbereich. Als Magnetbetriebe fungieren der Combi-Verbrau-
chermarkt sowie der Aldi-Lebensmitteldiscounter. Der Verbrauchermarkt zeichnet
sich durch ein modernes Erscheinungsbild sowie einen leistungs- und zukunftsfahigen
Marktauftritt. Dem gegenuberstehenden verzeichnet der Aldi-Lebensmitteldiscounter
zwar ein nicht mehr ganz zeitgemafes Erscheinungsbild, allerdings kann dem Markt
eine stabile Marktposition attestiert werden. Dieser Uibernimmt eine wichtige Rolle in-
nerhalb der Nahversorgungsstruktur zur SchlieBung etwaiger raumlicher Versorgungs-
licken in Richtung des sudlichen Stadtgebiets von Esens. Das Angebot des
periodischen Bedarfs erganzend, befinden sich ein modern aufgestellter EDEKA-Ge-
trankemarkt, ein Zimmermann-Sonderposten sowie vereinzelt kleinteilige Handelsbe-
triebe in Form des Lebensmittelhandwerks im zentralen Versorgungsbereich.
Bezliglich der Warensortimente des mittel- und des langfristigen Bedarfsbereichs sind
ein Baumarkt, ein Elektrofachmarkt, ein Fahrradfachgeschaft sowie ein Kik-Beklei-
dungsfachmarkt zu nennen. Hinsichtlich der Komplementarnutzungen besteht ein ge-
ringfligiges gastronomisches Angebot. Neben der Wohnfunktion sind auch vereinzelt
gewerbliche Nutzungen im zentralen Versorgungsbereich ansassig. Die Aufenthalts-
qualitatist aufgrund der Autoorientiertheit und der hohen verkehrlichen Belastung als
maBig einzustufen. Das Angebot innerhalb des ZVB und dessen Aufbereitung dient klar
dem Versorgungseinkauf.

Insgesamt wird im NZ Esens auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache
von rd. 4.200 gm ein Umsatz von rd. 16,7 Mio. € generiert (ohne aperiodische
Randsortimente).

Abbildung 19:Blick entlang der Wittmunder StraB3e in westliche Richtungim NZEsens
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NVS BahnhofstraBBe und NVS Seilerstraf3e

Der Nahversorgungsstandort NVS BahnhofstraBBe befindet sich stdlich der Kern-
stadt von Esensinrd. 1,3 km stdlicher Entfernung zum Vorhabenstandort. Dieser stellt
keinen zentralen Versorgungsbereich dar und umfasst einzig den Lidl-Lebensmittel-
discounter an der Bahnhofstraf3e 52 in Esens. Demnach zeichnet sich die Bebauungs-
struktur durch die freistehende Handelsimmobilie des Discounters und dessen
vorgelagerte Stellplatzflachen aus.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt von Norden ber die Bahnhofstra3e (L 8)
selbst, aus sudlicher Richtung kann die Auricher Stral3e befahren werden. Von Osten
her minden der Mihlenweg sowie die StraBBe An d. Eisenbahn beide in die Bahnhof-
straBBe. Aus westlicher Richtung kann die Dornumer Straf3e erschlossen werden, welche
die Auricher StraBBe kreuzt. Stellplatze sind zu gentige auf dem betriebseigenen Park-
platz vorhanden. Beziiglich des OPNV befindet sich die Haltestelle ,Esens Bahnhof-
straBe” in fuBlaufiger Entfernung wird in regelmaBigem Abstand von den Buslinien
312,345, 361, 362, 363, 365, 378, K1, K2 und K3 angefahren. Die fuBlaufige Erreich-
barkeit aus den umliegenden Wohngebieten sowie die Anfahrt mit dem Fahrrad sind
ebenfalls gewahrleistet. Insgesamt ist die verkehrliche Erreichbarkeit des NVS
BahnhofstraBe als sehr gut zu beurteilen.

DasEinzelhandelsangebot konzentriert sich mit dem Lidl-Lebensmitteldiscounter als
einzigen ansassigen Betrieb auf den nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Be-
darfsbereich. Der Markt verzeichnet ein modernes Erscheinungsbild sowie einen leis-
tungs- und zukunftsfahigen Marktauftritt. Infolge der wichtigen Rolle innerhalb der
Esenser Nahversorgungsstruktur kann dem Lidl-Lebensmitteldiscounter eine stabile
Marktposition attestiert werden.

Der Nahversorgungsstandort (NVS) SeilerstraBBe befindet sich dstlich der Kernstadt
von Esens in rd. 2 km 6stlicher Entfernung zum Vorhabenstandort. Dieser stellt keinen
zentralen Versorgungsbereich dar und umfasst einzig den Netto-Lebensmitteldis-
counter an der Seilerstraf3e 2 in Esens sowie die Backerei in Form eines Konzessionars.
Demnach zeichnet sich die Bebauungsstruktur durch die freistehende Handelsimmo-
bilie des Discounters und dessen vorgelagerte Stellplatzflachen aus.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt aus dstlicher sowie aus westlicher Richtung
uber die Neuahrlingersieler Stra3e (L 6), welche eine der Hauptverkehrsachsen in Ost-
West-Richtung darstellt. Aus stdlicher Richtung kann die SeilerstraBBe selbst befahren
werden, von Norden miinden das Untere Jitchen sowie die OstlandstraBe in die Neu-
harlingersieler StraBe. Ausreichend Stellplatze sind auf den vorgelagerten Parkflachen
des Discounters vorhanden. Beziiglich des OPNV befindet sich die Haltestelle ,Esens
Osthdrn“in fuBlaufiger Entfernung. Die fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden
Wohngebieten sowie die Anfahrt mit dem Fahrrad sind ebenfalls gewahrleistet. Insge-
samt ist die Erreichbarkeit des NVS SeilerstraBBe als gut einzustufen.
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Das Einzelhandelsangebot konzentriert sich mit dem Netto-Lebensmitteldiscounter
als einzigen strukturpragenden Betrieb auf den nahversorgungsrelevanten bzw. perio-
dischen Bedarfsbereich. Der Markt verzeichnet ein modernes Erscheinungsbild sowie
einen leistungs- und zukunftsfahigen Marktauftritt. Infolge der wichtigen Rolle inner-
halb der Esenser Nahversorgungsstruktur kann dem Netto-Lebensmitteldiscounter
eine stabile Marktposition attestiert werden. Aufgrund der Lage 6stlich des Kernstadt-
gebiets Ubernimmt dieser eine wichtige Rolle in Form der SchlieBung einer réumlichen
Licke innerhalb der Nahversorgungsstruktur in Esens. Neben der ergdnzenden Backe-
rei sind kein weiterer Handelsbesatz oder sonstige Nutzungen vorhanden.

Insgesamt wird am anden beiden Nahversorgungsstandorten Bahnhofstra3e und
SeilerstraBBe auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von rd. 1.920
gm einUmsatzvonrd. 11,6 Mio. € generiert (ohne aperiodische Randsortimente).

Einzelhandelsbetriebe in Streulage

Die nahversorgungsrelevanten Anbieter der Streulagen innerhalb des Einzugsgebiets
(Zone 1und Zone 2) zeichnen sich im Wesentlichen durch kleinteilige Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks (Backereien, Fleischereien und Fischgeschéafte) sowie Tankstel-
lenshops aus. Als einziger strukturpragender Lebensmittelanbieter in Streulage ist der
Markant-Supermarkt am Alten Sielweg 7-15 in Esens (Zone 1) zu verorten. Dieser tiber-
nimmt eine wichtige Versorgungsfunktion im ndrdlichen Stadtgebiet von Esens
(Bensersiel). Allerdings bietet der Supermarkt v.a. in den Wintermonaten nur begrenzte
Offnungszeiten an, was dessen Frequentierung erheblich einschrankt. Andererseits ist
dessen Umfeld zu einem GroBteil durch Ferienunterkinfte gepragt und demnach an
die Tourismussaison geknupft.

Insgesamt wird in den Streulagen (Zone 1 und Zone 2) auf einer nahversorgungs-
relevanten Verkaufsflache vonrd. 900 gm ein Umsatzvonrd. 5,1 Mio. € generiert.

Die beiden zentralen Versorgungsbereiche ZVB Innenstadt Esens und
NZ Esens zeichnen sich durch leistungs- und marktfahige Strukturen
aus und verfiigen jeweils Giber eine stabile Marktposition. Beide
Zentren erflllen ihre Versorgungsfunktion und kénnen zukunftsfahige
Einzelhandelsstandorte eingestuft werden.

Sowohl der NVS BahnhofstraBBe als auch der NVS Seilerstraf3e weisen
ebenfalls eine marktfahige Performance auf und Gibernehmen eine
wichtige Rolle in der Nahversorgungsstruktur innerhalb Esens.
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

B die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
m die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum représentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann. Die Gutachter gehen
nicht davon aus, dass es durch die Erweiterung zu einer signifikanten Anderung der
rdumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets kommen wird. Vielmehr ist eine Erh6hung
der Marktdurchdringung im bereits bestehenden Einzugsgebiet zu erwarten.

Die Umsatzprognose flir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.

Fur den erweiterten Netto-Markt ist davon auszugehen, dass er insgesamt einen
Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 6 % erreichen wird. Der prospektiv hdchste
Marktanteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahversorgungs-
relevanten bzw. periodischen Bedarf erzielt. Inder Zone 1 liegt dieser beird. 12 %, in der
Zone 2 sind etwa 7 % zu erwarten.
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Marktanteile des Netto-Markts nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 223 16,6 389
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,7 11 3.8
Marktanteile 12% % 10%
Marktpotenzial (Mio. €) 19,8 14,7 34,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0.2 01 0.3
Marktanteile 11% 0,6% 0,9%
Marktpotenzial (Mio. €) 421 313 73,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 29 12 4,1
Marktanteile 7% 4% 6%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *0Ohne Streuumsitze.

Tabelle 7: Marktanteile des erweiterten Netto-Marktsinnerhalb des Einzugsgebiets

Unter Berlcksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von rd. 15 %, die rdumlich nicht ge-
nau zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve® gespeist werden, errechnet sich
das Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitdt vonrd. 4.700 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 4,8 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 4,4 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entfallt.

Umsatzstruktur des Netto-Markts (nach Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Flachen- Umsatz
Branchenmix . e .

ingm produktivitat* inMio. €

periodischer Bedarf 925 4.800 4,4

aperiodischerBedarf 103 3.400 0,3

Gesamt 1.028 4.700 4,8

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 8: Umsatzstruktur des erweiterten Netto-Markts

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bereits am Standort an-
sdssigen Betriebs. Der bestehende Discounter hat mit seinen aktuellen Umséatzen
seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert. Aktuell belduft sich der

8 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Touristen,
Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben).
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Marktanteil des Netto-Markts im Einzugsgebiet auf insgesamt rd. 4 % bzw. 7 % im peri-
odischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.

Marktanteile des Netto-Markts im Einzugsgebiet

(status quo)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone?2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 22,6 16,6 39,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 18 0.8 2.6
Marktanteile 8% 5% 7%
Marktpotenzial (Mio. €) 20,1 14,7 348
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0.2 0.1 0.2
Marktanteile 0,8% 0,4% 0,6%
Marktpotenzial (Mio. €) 42,8 313 741
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,0 0.8 2.8
Marktanteile 5% 3% 4%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. "Ohne Streuumsitze.

Tabelle 9: Marktanteile des Netto-Markts (Status quo)

Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumsatzen) am Standort wie folgt
dar:

Umsatzstruktur des Netto-Markts (status quo)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . e
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 605 5.000 3,0
aperiodischerBedarf 70 3.600 0,3

Gesamt 675

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 10: Umsatzstruktur des Netto-Markts (Status quo)

Der Umsatzzuwachs® (inkl. Streuumsé&tzen) wird im worst-case insgesamt bei knapp
1,5 Mio. € liegen. Davon entfallen gut 1,4 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversor-
gungsrelevanten Bedarfsbereich.

s Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsatze in der Auswir-
kungsanalyse priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei
darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflache anwéchst. Vielmehr dient eine
Verkaufsfladchenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B.
breitere Gange, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Allerdings wurden die Attraktivitat und Ausstrahlungswirkung des Ge-
samtstandorts berlcksichtigt.
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Umsatzzuwachs des Netto-Markts (durch Vorhabenrealisierung)

: Verkaufsflache
Branchenmix .
ingm
periodischer Bedarf 320 1,4
aperiodischerBedarf 33 0,1

Gesamt

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 11: Umsatzzuwachs des Netto-Markts durch Vorhabenrealisierung

Im worst-case zeigen die Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs des Netto-Markts im Einzugsgebiet (durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 22,3 16,6 389
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,8 0,4 1,2
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 4% 2% 3%
Marktpotenzial (Mio. €) 19,8 14,7 345
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,1 0,0 01
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,3% 0.2% 0.2%
Marktpotenzial (Mio. €) 42,1 313 73,4
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,9 0,4 1,3
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 2% 1% 2%

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

Tabelle 12: Marktanteilszuwachs des Netto-Markts durch Vorhabenrealisierung

Fur das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb
seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. 6 % auszugehen. Nach den
Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusatzlicher
Beriicksichtigung von Streuumsatzen, ein Umsatzpotenzial von
insgesamt rd. 4,8 Mio. €, wovon rd. 4,4 Mio. € auf den
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarf entfallen. Dies
entspricht einem Umsatzzuwachs gegenliber dem status quo von rd.
1,5 Mio. €, davon rd. 1,4 Mio. € in den kurzfristigen Warensortimenten.
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Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz des Vorhabens unter Berticksichtigung der raumlichen Verteilung auf den
Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben bis zum Jahr 2024 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentrale Versorgungsbereiche, Nahversorgungsstandorte bzw. sonstige Lagen) prog-
nostiziert werden. Einen wichtigen Anhaltspunkt dafur liefern die bisherige Verteilung
der Umsatze, die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung
zum Vorhabenstandort.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment des nahversorgungsrelevan-
ten bzw. periodischen Bedarfs nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar. Vielmehr
mussen flr eine fundierte Wirkungsabschatzung die Verdnderungen der Nachfrage-
plattform bis zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2024)
sowie die Nachfragestrome bertcksichtigt werden:

® Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem Marktriickgang infolge der Bevolke-
rungsabnahme getroffen. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert, mindert
allerdings die Kompensationsmdglichkeiten des Einzelhandels und ist somit wir-
kungsverscharfend zu bericksichtigen.

B Wirkungsmildernd schlagt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird, bis-
herige Nachfrageabflliisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Einzugsge-
bietszonen zu reduzieren. Das heif3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getéatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu-
gutegekommen sein. Vielmehrlenkt das Vorhaben auchbisherige Nachfrageab-
fliisse auf sichum.

® Die im Einzugsgebiet vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt aber auch von
Zuflissen aus den angrenzenden Bereichen. Von diesen Zufliissen kann das Vor-
haben einen Teil auf sich umlenken, was sich wirkungsverschéarfend auf die Be-
triecbe innerhalb des Einzugsgebiets auswirkt. Dieser Effekt wird
wirkungsverscharfend mit berlicksichtigt, sofern die Zentralitat einer Einzugsge-
bietszone Uber 100 % liegt, d.h. die Nachfragezuflliisse die Nachfrageabfliisse
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deutlich Ubersteigen. Dies trifft auf die Betriebe innerhalb der Zone 1 des prospek-
tiven Einzugsgebiets zu.

Erst flr den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu Lasten
anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden Uber die Nachfrageabschdpfung im Einzugsgebiet, also tiber den Marktanteil
bzw. dessen Zuwachs, abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auchimmer
gewisse Anteile ohnehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem
Marktanteilszuwachs von weniger als 1 %-Punkt bei den Randsortimenten angenom-
menwerden, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische GréBenordnun-
gen bei weitem nicht erreichen. Dartber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass standig
wechselnde und zeitlich begrenzte Angebote in diesem Sortimentsbereich bei Disco-
untern v.a. einen erganzenden Charakter haben. Wirde man die Umsatze im aperiodi-
schen Bedarfsbereich auf die einzelnen mdglichen Sortimentsbereiche (z.B.
Bekleidung, Schuhe, Elektro, Gartenbedarf, Sportartikel, Bicher, Hausrat etc.) herunter
brechen und auf ein volles Geschaftsjahr beziehen, wirde sich zeigen, dass die jeweili-
gen Marktanteile und damit auch die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erwei-
terung nur sehr gering waren. Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche
Berechnungen der Umsatzumverteilungswirkungen in den (aperiodischen) Randsorti-
mentsbereichen verzichtet.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf

Gegenwartig wird innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets von den nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsanbietern ein Gesamtumsatz von rd. 51,5 Mio. € gene-
riert. Bis zum Jahr der Marktwirksamkeit (2024) wird sich dieser aufgrund der
Nachfragerlickgange um rd. 0,3 Mio. € reduzieren. Ferner ist zu bertcksichtigen, dass
das Erweiterungsvorhaben nicht ,,gegen sich selbst” wirken kann. Somit ist der gegen-
wartige Bestandsumsatz des Netto-Lebensmitteldiscounters vom Gesamtumsatz ab-
zuziehen. Folglich ergibt sich fiir das Prognosejahr 2024 ein
nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsumsatz innerhalb des Einzugsgebiets
vonrd. 48,2 Mio. € (ohne Netto).

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Mehrumsatzvonrd. 1,2 Mio. € erzielen (ohne rd. 0,2 Mio. € Streuumséatze). Dar-
Uber hinaus ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfllisse zu binden (rd. 0,4 Mio. €).
Das Vorhaben wird aber auch unter Bericksichtigung der unterschiedlichen Nachfra-
gestréme innerhalb des Einzugsgebiets Umsatze auf sich lenken, die bisher den Betrie-
ben der Zone 1 von den Betrieben der Zone 2 zugeflossen sind (rd. 0,4 Mio. €) und auf
diese wirkungsverscharfend wirken. Nach Berticksichtigung dieser Effekte betragt der
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umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 1,2 Mio. €. Stellt man diesen dem nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugsgebiet gegenlber, ergibt sich
prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 2,4 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen innerhalb
des Nahbereichs (Zone 1) héher ausfallen als im Fernbereich (Zone 2).

Aufgrund der rdumlichen Nahe und der Angebotstiberschneidungen kann zudem da-
von ausgegangen werden, dass der NVS Seilerstra3e am starksten von dem Vorhaben
betroffen sein wird (rd. 3,0 %). Der beiden zentralen Versorgungsbereiche ZVB Innen-
stadt (rd. 2,9 %) und NZEsens (rd. 2,1 %) sowie der Nahversorgungsstandort NVS Bahn-
hofstraBBe (rd. 2,7 %) weisen dagegen etwas geringere Umsatzumverteilungsquoten
auf. Generell fallen die berechneten Umsatzumverteilungswirkungen aufgrund der ge-
ringfligigen Erweiterung und des hohen Bestands im Einzugsgebiet gering aus.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungs-
effekte wurden jeweils separat ermittelt.

Wirkungsprognose des Erweiterungsvorhabens in Esens - Umsatzzuwachs (2024) in Mio. €

Nahversorgungs- Zonel Zone2
standorte Streulage Gesamt Streulage Gesamt Gesamt

Periodischer Bedarf 2ZVBInnenstadt NZEsens

Umsatzvor Ort aktuell 18,2 16,7 11,6 4,2 50,6 09 09 51,5
abzgl. Umsatzriickgang durch Marktschrumpfung - 01 - 01 - 01 - 00 - 04 00 00 - 04
abzgl. Bestandsumsatz Netto - 3,0 - - - - 3,0 - - - 3,0
Umsatzvor Ort (2024) 15,0 16,6 115 42 47,2 09 09 48,1
Vor Str 4 03 03 0.2 0,0 038 04 0,4 12
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabflissen - 00 - 00 - 00 - 00 - 00 - 04 - 04 - 04
2zgl. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen 01 01 01 0,0 04 - = 04
innerhall') desEinzugsgebiets 04 03 03 KA. 12 KA. KA. 12

Umsatzumverteilung in % vom Umsatz
8

des bestehenden Einzelhandels (2024)
Quelle:Eigene Berechnungen. Werte gerundet. <0,1 Mio. € rechnerisch nicht

Tabelle 13: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Netto-
Lebensmitteldiscounters am Herdetor 38 in Esens erreichen nach den
Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereichs Werte
von im Schnitt etwa 2,4 %. Dabei sind die hdchsten Auswirkungen mit
maximal rd. 3,0 % prospektiv fur den NVS Seilerstral3e zu erwarten.
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BewertungdesVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben am Herdetor 38 in Esens mit einer geplanten Gesamtverkaufsflache von
rd.1.028 gmist Adressat des § 11 Abs. 3BauNVOi.V.m.§ 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11 BauGB,
§ 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB. AuBerdem sind die raumordnerischen Bestim-
mungen der Landesplanung in Niedersachsen!® und der Regionalplanung fiir den
Landkreis Wittmund?* zu beriicksichtigen. Uberdies sind die Anforderungen der Regio-
nalen Einzelhandelskooperation Ost-Friesland und die , Leitlinie fir die Einzelhandels-
entwicklung” der Stadt Esens zu beachten. Demnach sind folgende, additiv verkntipfte
Kriterien fur die Zulassigkeit eines groBflachigen Einzelhandelsvorhabens von Bedeu-
tung:

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 01

Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen Einrichtungen und
Angebote des Einzelhandels in allen Teilrédumen in ausreichendem Umfang und ausrei-
chender Qualitat gesichert und entwickelt werden

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 02

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der
Ziffern 03 bis 09 entsprechen. Als EinzelhandelsgroBBprojekte gelten Einkaufszentren
und groBfiachige Einzelhandelsbetriebe gemal3 § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunut-
zungsverordnung einschiieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Einzelhandels-
grolBprojekte gelten auch mehrere selbstandige, gegebenenfalls jeweils fr sich nicht
groBfldchige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt sind oder
angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeut-
same Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroBBprojekt ausgehen oder ausge-
hen kdnnen (Agglomerationen).

LROP 2017 2.3 Ziffer 03 (Kongruenzgebot)

In einem Grunadzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBpro-
Jekts den grunazentralen Verflechtungsbereich gemal3 Abschnitt 2.2 03 Sétze 8 und 9
als Kongruenzraum nicht wesentlich dberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).
Eine wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vor-
habenumsatzes mit Kaufkraft von aulBerhalb des malBgeblichen Kongruenzraumes er-
zlelt wiirde. Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue EinzelhandelsgroBprojekt

10 Vgl. Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen aus dem Jahr 2017, kurz LROP 2017

1 Vgl. Regionales Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Wittmund aus dem Jahr 2005, kurz RROP 2005
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insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten. Der grundzentrale Verflechtungs-
bereich eines Zentralen Ortes ist das jeweilige Gemeinde- oder das Samtgemeindege-
biet,  Periodische  Sortimente  sind  Sortimente — mit  Kkurzfristigem
Beschaffungsrhythmus, insbesondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren.

LROP 2017 2.3 Ziffer 04 (Konzentrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.

LROP 2017 2.3 Ziffer 05 (Integrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur
innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese Fla-
chen mdissen in das Netz des Gffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.
Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom Hundert
periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzepts
ausnahmsweise auch aulBBerhalb stadtebaulich integrierter Lagen innerhalb des zent-
ralen Siedlungsgebiets des Zentralen Ortes im raumlichen Zusammenhang mit Wohn-
bebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen aus
stadtebaulicher oder siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere zum Erhalt ge-
wachsener baulicher Strukturen, der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht moglich ist.

LROP 2017 2.3 Ziffer 07 (Abstimmungsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen. Zur Verbesserung der Grundlagen
fir regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen
regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung der Versorgungs-
Strukturen in Grenzraumen soll eine grenziiberschreitende Abstimmung unter Beriick-
sichtigung der Erreichbarkeiten und gewachsener Strukturen erfolgen.

LROP 2017 2.3 Ziffer 08 (Beeintrachtigungsverbot)

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevilkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden,

Nach dem RROP Wittmund 2006 soll derim Bereich der Strukturkonferenz Ost-Fries-
land und Papenburg initiierte informelle Abstimmungsprozess bei regionalbedeutsa-
men Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten gemal den vereinbarten
Verfahren und Kriterien fortgefiihrt und mit den (Nachbar-)Kommunen angemessen
weiterentwickelt werden.
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So ist das Vorhaben auf seine Kompatibilitat mit der Einzelhandelskooperation Ost-
Friesland sowie mit der , Leitlinie flr die Einzelhandelsentwicklung” der Stadt Esens hin
zu prufen.

Einzelhandelsvorhaben sind im Rahmen des Verfahrens zur interkommunalen Abstim-
mung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben in der Region Ost-Friesland zusatzlich ei-
nem filinfstufigen Priifschema zu unterziehen. Die regionale Einzelhandels-
Kooperation stellt dabei v.a. auf die 0.g. landes- und regionalplanerischen Aspekte (v.a.
raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot und Integrationsgebot) ab, um eine inter-
kommunal ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern.

Dartber hinaus sind fur Grundzentren Vorgaben fir typische Angebotsformen zu be-
achten. Der grundzentrale Versorgungsauftrag umfasst in der Warengruppe ,,Perio-
discher Bedarf” folgende grundzentrumstypische Angebotsformen: u.a. kleinflachiger
Lebensmitteleinzelhandel, Getrankemarkt, Discountmarkt, Supermarkt, kleiner Ver-
brauchermarkt (bis 3.000 gm), Drogeriemarkt und Apotheke. In der Warengruppe ,Mo-
discher Bedarf” werden u.a. folgende grundzentrumstypische Angebotsformen
definiert: Textilfachgeschaft, Schuhgeschaft, kleinere Textil- und Schuhfachmarkte.

Durch das regionale Einzelhandelskonzept sollen v.a. interkommunal bedeutsame
Fehlentwicklungen des Einzelhandels vermieden werden und die Transparenz und
Kommunikation bei tiberértlich bedeutsamen Einzelhandelsvorhaben erreicht werden.

Nach § 11 Abs. 3 Bau NVO ist neben den bereits angesprochenen Belangen zu prifen,
ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung
mehr als unwesentlich beeintrachtigt. Weitere Belange der Raumordnung und Landes-
planung (Natur und Umwelt, Wirtschaft, Arbeitsmarkt, Wohnen, Landschaft etc.) sind
nicht Gegenstand dieser v.a. marktanalytischen Untersuchung.

Zur zentralortlichen Zuordnung

Das , Kongruenzgebot”, wonach ein Vorhaben nach Umfang und Zweckbestimmung
der jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss, zielt auf die Einfligung in
den Verflechtungsraum ab. Danach ist ein neues EinzelhandelsgroBprojekt zulassig,
wenn sein Einzugsgebiet in etwa dem Verflechtungsraum der Standortgemeinde sowie
der Bevolkerungszahl resp. der sortimentsspezifischen Kaufkraft entspricht, d.h. nicht
wesentlich Uber diesen hinausgeht. Das Vorhaben muss zudem funktional der Aufgabe
des Zentralen Orts entsprechen. Das Zentralitatsgebot stellt auf die Biindelung von
EinzelhandelsgroBprojekten in zentralen Orten ab.

Die Stadt Esensist gemaf der Raumordnung als Grundzentrum ausgewiesen. Nach den
Bestimmungen der Landes- und Regionalplanung haben Grundzentren einen auf die
Einheits- bzw. Samtgemeinde ausgerichteten Versorgungsauftrag flr die allgemeine,
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tagliche Grundversorgung. Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt
demnach als Standort fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe geeignet. Funktio-
nal entspricht das Vorhaben den Versorgungsaufgaben eines Grundzentrums. Der
Netto-Markt ist auch nach Vorhabenrealisierung mit einem Randsortimentsanteil von
prospektiv etwa 10 % weiterhin schwerpunktmaBig auf den taglichen Bedarf ausge-
richtet und dient somit hauptsachlich der zukunftsfahigen Absicherung der Grundver-
sorgung sowie der Bedienung der touristischen Nachfrage.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst innerhalb der Zone 1 das eigene Stadtge-
biet von Esens. Dartiber hinaus erstreckt sich die Zone 2 (iber die Gemeinden Stedes-
dorf, Holtgast, Dunum und Moorweg, welche allesamt Teil der Samtgemeinde Esens
sind fur die das Grundzentrum Versorgungsaufgaben tibernimmt. Das Vorhaben rekru-
tiert rd. 60 % seines Umsatzes mit Bewohnern aus der Stadt Esens selbst. Weitere rd.
25 % entstammen aus den genannten angrenzenden Gemeinden der Samtgemeinde
Esens. Demnach werden mind. rd. 85 % des Umsatzes aus dem raumordnerisch zuge-
wiesenen Verflechtungsbereich generiert. Somit entfallen rd. 15 % des Umsatzes auf
raumlich nicht zuordenbare Streuumsétze, die diffus durch v.a. Touristen (aber auch
Durchreisende, Einwohner aus den (brigen Bereichen der Samtgemeinde, etc.) rekru-
tiert werden. Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens belduft sich ausschlieBlich
auf Bereiche innerhalb der Samtgemeinde Esens und Uberschreitet somit nicht den
raumordenrisch zugewiesenen Verflechtungsbereich des Grundzentrums Esens. Der
70-30 %-Regelvermutung zur Feststellung der Kompatibilitat mit dem Kongru-
enzgebot wird damit entsprochen.

DerVorhabenstandort befindet sich innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs im
grundzentralen Ortsteil der Stadt Esens und somit innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebiets. Dem Konzentrationsgebot wird damit entsprochen.

Das Vorhaben wird dem Kongruenz- und dem Konzentrationsgebot
gerecht

7.3

Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungbereiche und die Nahversorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzenvoraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehrals unwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gutern des taglichen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine mdéglichst flaichendeckende Nahversorgung
dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhalt-
nismafigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu ver-
meiden.
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Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschdtzung, ob die ermittelten Umsatzumvertei-
lungseffekte fiir eine gréBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als
Folge von Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Ver6dung der
Zentren droht, bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der konkre-
ten Umstadnde im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Minster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).

Das Vorhaben wird eine prospektive Umsatzumverteilungsquote zwischen rd. 2,1 und
rd. 2,9 % innerhalb des Einzugsgebiets auslésen und den kritischen 10 %-Schwellen-
wert damit sehr deutlich unterschreiten. Tendenziell starker von dem Vorhaben be-
troffen ist, vor allem bedingt durch die Angebotstiberschneidungen zwischen den
discountorientieren Anbietern desselben Filialnetzes sowie die unmittelbare rdumliche
N&he, der NVS SeilerstraBBe. ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen‘ im Sinne einer
Funktionsstérung der Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche
kénnen angesichts der Hohe der Auswirkungen jedoch in jedem Falle ausge-
schlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger Be-
triebe kann ebenfalls ausgeschlossen werden.

Der zentrale Versorgungsbereich ZVB Innenstadt verzeichnet eine Umsatzumvertei-
lungswirkung von rd. 2,9 % und liegt damit ebenfalls deutlich unterhalb des kritischen
Schwellenwerts. Neben dem Netto-Vorhabenmarkt selbst befindet sich noch ein
EDEKA-Verbrauchermarkt als weiterer strukturpragender Lebensmittelanbieter inner-
halb des ZVB, welcher den wesentlichen Hauptadressat der Umsatzumverteilungs-
quote darstellt und lediglich in rd. 400 Metern sldlicher Entfernung zum
Vorhabenstandort liegt. Der EDEKA-Markt zeichnet sich jedoch durch eine leistungs-
und zukunftsfahige Performance aus und besitzt infolge der Erweiterung und Neuer-
6ffnung zur Mitte des Jahres 2021 ein sehr modernes Erscheinungsbild und heraus-
stechende serviceorientierte Marktstrukturen. Demnach kann diesem, in Kombination
mit der Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sowie der guten Anfahrts-
und Stellplatzsituation, eine essenzielle Rolle in der Esenser Nahversorgungsstruktur
und eine mehr als stabile Marktposition zugeschrieben werden. Der weitere Einzelhan-
delsbesatz der periodischen Warensortimente im ZVB besteht aus einem Rossmann-
Drogeriemarkt sowie kleinteilig strukturierten Geschéaften des Lebensmittelhandwerks
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oder spezialisierten Fachgeschaften, die ohnehin nicht in direkter mit dem Vorhaben
stehen. ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Stérung der Nah-
versorgungsfunktion des ZVB Innenstadt Esens oder gar eine vorhabeninduzierte
SchlieBung ansonsten marktfahiger Betriebe sind in jedem Fall auszuschlieBen.

Der zentrale Versorgungsbereich NZEsens verzeichnet eine Umsatzumverteilungswir-
kungvonrd. 2,1 %, welche den kritischen Schwellenwert bei Weitem unterschreitet. Als
Hauptbetroffene der vorhabeninduzierten Umverteilungswirkung fungieren die Mag-
netbetriebe des periodischen Bedarfsbereichs in Form des Aldi-Lebensmitteldiscoun-
ters und des Combi-Verbrauchermarkts. Letztgenannter unterschiedet sich
hinsichtlich der Flachendimensionierung (> 2.000 gm) sowie der Sortimentsbreite und
-tiefe vom Erweiterungsvorhaben infolge der Betriebstypendifferenz. Dartber hinaus
ist der Combi-Markt modern und zukunftsfahig aufgestellt. Der Aldi-Lebensmitteldisc-
unter besitzt eine leicht unterdurchschnittliche Verkaufsflache sowie ein nicht mehr
ganz zeitgemaBes Erscheinungsbild. Jedoch profitiert der Markt in beachtlichem MaBBe
von der sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit sowie dem Betriebstypen- und Bran-
chenmixinnerhalb des NZ Esens. Darliber hinaus tbernimmt der Lebensmitteldiscoun-
ter, sowie der zentrale Versorgungsbereich im Generellen, eine wichtige Funktion zur
SchlieBung raumlicher Versorgungsliicken im Esenser Stadtgebiet. Dies gilt insbeson-
dere fur den stidlichen Bereich. ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen‘im Sinne ei-
ner Stérung der Nahversorgungsfunktion oder gar eine vorhabeninduzierte
SchlieBung ansonsten marktfahiger Betriebe sind angesichts der niedrigen Um-
satzumverteilungsquoten in jedem Fall auszuschlieB3en.

Fur die zwei untersuchten Nahversorgungsstandorte SeilerstraBe und Bahnhof-
straBBe berechnet sich eine kumulierte Umsatzumverteilungsquote von rd. 2,8%, wel-
che den kritischen Schwellenwert ebenfalls sehr deutlich unterschreitet. Mit einem
Wert von rd. 3,0 % wird der NVS SeilerstraBe prospektiv minimal starker betroffen sein
als der NVS BahnhofstraBe (rd. 2,7 %). Dies ist auf die direkte Filialkonkurrenz zum
Netto-Markt an der SeilerstraBe zurtickzuftihren. Beide Lebensmitteldiscounter der
Nahversorgungsstandorte zeichnen sich durch ein modernes Erscheinungsbild sowie
eine fur Discounter zeitgemaBe Flachendimensionierung aus. Ferner sind beide ver-
kehrlich sowie fuBlaufig zu erreichen und tbernehmen jeweils eine essenzielle Rolle in
der SchlieBung raumlicher Versorgungsliicken bezliglich des periodischen Bedarfs
(NVS SeilerstrafBe im dstlichen, NVS BahnhofstraBe im stdlichen Stadtgebiet). Folglich
besitzen beide eine wichtige Nahversorgungsfunktion und verzeichnen eine leistungs-
als auch zukunftsfahige Marktposition. ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen‘im
Sinne einer Stérung der Nahversorgungsfunktion der beiden untersuchten Nah-
versorgungsstandorte oder gar eine vorhabeninduzierte SchlieBung ansonsten
marktféahiger Betriebe sind in jedem Fall auszuschlieBen.

Bezuglich der Streulagen innerhalb der Zone 1 sowie der Zone 2 unterschreitet der
umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz vor Ort einen Wert von 0,1 Mio. € und ist
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demnach rechnerisch nicht nachweisbar. Den einzigen strukturpragenden Betrieb
stellt der Markant-Supermarkt am Alten Sielweg 7-15 im Ortsteil Bensersiel dar. Dieser
befindet sich in rd. 5 km Entfernung zum Vorhabenstandort und besitzt aufgrund sei-
ner ,Monopolstellung” im Ortsteil sowie der erhéhten Tourismusorientierung infolge
der unmittelbaren Lage im Bereich der Nordseekiiste eine starke Marktposition. Dem-
nach profitiert dieser im Wesentlichen von den Einkaufen aus dem fuBlaufigen Woh-
numfeld sowie der saisonal bedingten Spontaneinkdufe der Touristen. ,Mehr als
unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Stérung der Nahversorgungsfunk-
tion oder gar eine vorhabeninduzierte SchlieBung ansonsten marktfahiger Be-
triebe sind angesichts der niedrigen Umsatzumverteilungsquoten in jedem Fall
auszuschlieBen.

Im Bereich der ergdnzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund der
geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellierung
verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen angesichts des Marktan-
teilszuwachs von weniger als 1 %-Punkt in jedem Falle ausgeschlossen werden.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im
Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden. Dem
Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht.

1.4

Zur stadtebaulichenIntegration des Vorhaben-
standorts

GemanR den landesplanerischen Vorgaben in Niedersachsen sind Vorhaben mit innen-
stadtrelevanten Kernsortimenten grundséatzlich nur innerhalb der stadtebaulich inte-
grierten Lagen, oder sich direkt anschmiegender Grundstlicke zulassig. Stadtebaulich
integrierte Lagen stehen in Niedersachsen in einem engen raumlichen und funktiona-
len Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des § 2 Abs. 2
und 8 9 Abs. 2a BauGB. AuBerdem mussen diese Flachen in das Netz des 6ffentlichen
Personennahverkehrs eingebunden sein.

Fur die Stadt Esens liegt eine Leitlinie fiir die Einzelhandelsentwicklung (Kartierung) im
Zusammenhang mit der Einzelhandelskooperation in Ost-Friesland vor. Der Vorha-
benstandort befindet sich nach den Darstellungen dieser Leitlinie im zentralen
Versorgungsbereich der Stadt Esens (=Hauptzentrum/Innenstadt) und damit in
einer stadtebaulich-integrierten Lage.
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Insofern wird auch der raumliche Zusammenhang zum vorhandenen Siedlungsbereich
gewahrt. Der Vorhabenstandort ist aus den direkt angrenzenden Wohngebieten gut er-
reichbar. Die unmittelbare Nahe zur Bushaltestelle ,,Esens ZOB Herdetor”, welche den
Hauptumschlagsplatz des Buslinienverkehrs in darstellt, sichert zudem die Anbindung
an den OPNV. Die Erreichbarkeit im modal-split (einschlieBlich FuB- und Radwegean-
bindung) ist bereits heute gegeben.

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt Esens in stadtebaulich integrierter
Lage. Folglich ist der Netto-Markt funktional richtig verortet. Das
Vorhaben entspricht dem stadtebaulichen Integrationsgebot.

7.5

Zur Kompatibilitat mit den Vereinbarungen zur
Einzelhandelskooperation Ost-Friesland

Im Rahmen des Verfahrens zur interkommunalen Abstimmung groBflachiger Einzel-
handelsvorhaben in der Region Ost-Friesland wurde ein flinfstufiges Prifschema ent-
wickelt, das dem Moderationsverfahren dient.

Priifregel 1: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen sind aufgrund
derErreichbarkeit des geplanten Standortes zu erwarten?

Das in Rede stehende Erweiterungsvorhaben befindet sich in der Stadt Esens, der eine
grundzentrale Versorgungsfunktion zugewiesen ist. Es liegt ein Einzugsgebiet zu-
grunde, das seinen Umsatz sowohl aus dem eigenen Stadtgebiet (rd. 60 %), als auch
aus dem raumordnerisch zugewiesenen Verflechtungsbereich rekrutiert (rd. 2 %). Ne-
ben dem aus den Teilen der Samtgemeinde Esens stammenden Umsatz (insgesamt rd.
85 %) gehen die Gutachter von einer touristisch gepragten Potenzialreserve von 15 %
aus, die demnach diffuser Herkunft ist.

Die ErschlieBung des Vorhabenstandorts ist bereits durch den bestehenden Netto-
Markt Uber die Siebet-Attena-Stral3e, die Norder StraBe, den Nordring sowie das Her-
detor gewahrleistet. Aufgrund der zentralen Lage in der Kernstadt von Esens erstreckt
sich die Ausstrahlkraft des Vorhabens v.a. auf das eigene Stadtgebiet sowie die der
Samtgemeinde angehdrigen Kommunen im direkten Umland.

Das 15-Minuten-Fahrgebiet umfasst zudem die angrenzenden Gemeinden der Samt-
gemeinde Esens sowie Dornum und Teilbereiche der Samtgemeinde Holtriem (u.a.
Westerholt). Eine vorhabeninduzierte Ausweitung des Einzugsgebiets ist nicht anzu-
nehmen. Vielmehr wird das Erweiterungsvorhaben die Marktdurchdringung im beste-
henden Einzugsgebiet intensivieren.
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Zusatzlich ist abzuprifen, ob eine Typgleichheit der geplanten Nutzungen mit beste-
henden Angeboten besteht und ob Anhaltspunkte fur eine starkere Betroffenheit be-
stehen. Es ist darauf hinzuweisen, dass das Einzugsgebiet ausschlieBlich Teile der
durch das Grundzentrum Esens zu versorgenden Samtgemeinde-Bereiche umfasst.
AuBerhalb der Samtgemeinde (resp. Einzugsgebiet des Vorhabens) sind zahlreiche
Uberértliche Einkaufsalternativen vorzufinden: u.a. in Dornum, Westerholt, Blomberg
(SG Holtriem) und Neuharlingersiel. Dort werden die (iberschaubaren Zusatzumsatze
durch das Vorhaben auf ,breiten Schultern” umverteilt.

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

Nach der Definition der Lagekategorien der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland
ist der Vorhabenstandort als zentraler Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Esens”
(ZVB Innenstadt) zu bewerten. Das Vorhaben ist damit der Kategorie 1, Zentraler Ver-
sorgungsbereich im Zentralen Ort“ zuzuordnen.

Aufgrund der Dimensionierung und des Sortimentsschwerpunkts mit tGberwiegend
zentrenrelevanten Angeboten in Form der nahversorgungsrelevanten bzw. periodi-
schen Warensortimente ist das Vorhaben insbesondere auf die Absicherung der
grundzentralen Versorgungsfunktion ausgerichtet. Zugleich dient es der Abrundung
der verbrauchernahen Versorgung in Esens sowie der weiteren Samtgemeinde. Unter
Verweis auf die 0.g. Ausflihrungen zum stadtebaulichen und raumordnerischen Beein-
trachtigungsverbot kann eine mehr als unwesentliche Beeintrachtigung ausgeschlos-
sen werden. Die vorhabeninduzierten Wirkungen werden sich damit insbesondere auf
die Angebote in Esens selbst beziehen.

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

Die Verkaufsflachendichte in der Warengruppe Periodischer Bedarf betragt im Ein-
zugsgebiet des Vorhabens aktuell rd. 830 gm je 1.000 Einwohner und fallt im kommu-
nalen Vergleich mit anderen von Dr. Lademann & Partner untersuchten Grundzentren
Uberdurchschnittlich aus.

In der undifferenzierten Betrachtung wird die Ausstattung mit Waren des nahversor-
gungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfs im Jahr 2024 oberhalb der Vergleichs-
werte liegen. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass die quantitativ hohe
Flachenausstattung nicht mit einer hohen Qualitat des Angebots gleichzusetzen ist.
Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines Netto-Lebensmitteldis-
counters mit einer unterdurchschnittlichen Flachendimensionierung. Die Erweiterung
induziert eine Aufwertung des grundversorgungsrelevanten Angebots. Dabei ist darauf
hinzuweisen, dass dieser Anbieter ein breites und haufig nachgefragtes Grundsorti-
ment an Waren des taglichen Bedarfs verfligt und dadurch gerade auf einen
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wohnungsnahen Versorgungseinkauf ausgerichtet ist. Das Vorhaben ist zudem als be-
standssichernde MaBnahme im Kontext veranderter Bedarfe des Lebensmitteleinzel-
handels bezuglich der Verbrauchernachfrage und gestiegenen Qualitatsanspriichen
durch diese zu bewerten.

Durch das Erweiterungsvorhaben wird sich die Verkaufsflache im Einzugsgebiet insge-
samt um lediglich rd. 3 %-Punkte auf knapp 10.900 gm erhéhen. Diese ohnehin quan-
titativ geringe Erweiterung muss darliber hinaus in den Kontext des intensiven
Fremdenverkehrs in der ostfriesischen Kiistenregion gestellt werden, was die Flachen-
erweiterung zusatzlich relativiert.

Die nahversorgungsrelevante Zentralitat belduft sich im Einzugsgebiet aktuell auf rd.
131 % und wirde unter Beachtung der vorhabeninduzierten Umsatzriickgange bis
2024 umrd. 2 %-Punkte ansteigen.

Innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets betragt die Verkaufsflachendichte in der
Warengruppe des nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfs aktuell rd.
830 gm je 1.000 Einwohner. Unter Berlicksichtigung der prognostizierten Bevolke-
rungsrickgange in den kommenden Jahren und der perspektivischen Realisierung des
vorliegenden Netto-Vorhabens in Esens wirde die Verkaufsflachendichte im Jahr
2024 sodann beird. 860 gm je 1.000 Einwohner liegen.

In der differenzierten Betrachtung ist die Verkaufsflachendichte v.a. vor dem Hinter-
grund der sehr hohen Bedeutung des Fremdenverkehrs in der Stadt Esens und der
Samtgemeinde Esens insgesamt zu relativieren. Zugleich tragt das Vorhaben zur qua-
litativen Verbesserung des Angebots bei. Auch nach Erweiterung handelt es sich bei
dem Netto-Markt im interkommunalen Vergleich um einen standortadaquat dimensi-
onierten Anbieter. Mehr als unwesentliche Auswirkungen sind auch mit Verweis auf das
Beeintrachtigungsverbot auf das leistungsfahige Nahversorgungsangebot der Nach-
barkommunen (wie z.B. Neuharlingersiel) auszuschlieBen.

Priifregel 4: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen gehen von ei-
ner méglichen Steigerung der Attraktivitat bestehender Einzelhandels-
Agglomerationen durch eine Neuansiedlung bzw. Erweiterung aus?

Die Priifregel findet Anwendung bei Einzelhandelsvorhaben in Einzelhandels-Agglo-
merationen. Der Vorhabenstandort ist allerdings Teil eines zentralen Versorgungsbe-
reichs und ist damit funktional dem Hauptzentrum richtig zugeordnet. Das Vorhaben
tragt dazu bei, die Funktionsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbereichs aufrecht-
zuerhalten und durch die Starkung der Frequenzbringer nachhaltig zu sichern.

Die Erweiterung des Vorhabenbetriebs wird aufgrund der quantitativ nur geringfligigen
Erweiterung eines bereits seit Jahren etablierten Nahversorgers innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs keine wesentlichen Auswirkungen auf die Nachbarkommu-
nenvon Esens induzieren.
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Ferner wird die Erweiterung auf Nachbarkommunen keine nennenswerte Attraktivi-
tatssteigerung projizieren, da das Standortnetz, und insbesondere des Lebensmittel-
einzelhandels in den angrenzenden Orten ebenfalls engmaschig ausgebildet ist. Die
vorhabeninduzierten Wirkungen durch den Attraktivitatszuwachs sind als gering ein-
zustufen.

Priifregel 5: Deckt sich die Neuansiedlung/Erweiterung mit den fuir die ver-
schiedenen zentralortlichen Stufen typischen Angebotsformen?

Der grundzentrale Versorgungsauftrag umfasst in der Warengruppe des nahversor-
gungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfs folgende grundzentrumstypische Ange-
botsformen: kleinflachiger Lebensmitteleinzelhandel, Getrankemarkt, Discountmarkt,
Supermarkt, kleinerer Verbrauchermarkt, Drogeriemarkt, Apotheke, Heimtierfachge-
schaft, Blumengeschaft.

Das Vorhaben wird mit einer projektierten Gesamtverkaufsflache vonrd. 1.028 gm als
grundzentrumstypische Angebotsform dem zugewiesenen Versorgungsauftrag der
Stadt Esens gerecht. Aufgrund der GréBe des Prifobjektes i.V.m.d. Standortumfeld
werden jedoch die Schwellen fur das Moderationsverfahren erreicht. Diese liegen flir
Grundzentren bei:

m Discounter: 800 gm VKF (hier: spater bis zu 1.028 gm VKF)

B Einzelhandelsagglomeration: 1.500 gm VKF (hier: bereits durch den Bestand im
ZVB Innenstadt Esens uberschritten)

Das Vorhaben der Erweiterung des Netto-Lebensmitteldiscounters auf
kiinftig rd. 1.028 gm Verkaufsflache lasst sich mit den Prifkriterien der
Einzelhandelskooperation Ost-Friesland vollstandig in Einklang
bringen. Eine raumordnerische Schieflage kann ausgeschlossen
werden. Das Vorhaben unterliegt jedoch den Vorgaben des inter-
kommunalen Meldeverfahrens.
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Fazit

In der Stadt Esens (Landkreis Wittmund) ist am Standort Herdetor 38 die Erweiterung
des Netto-Lebensmitteldiscounters von aktuell rd. 675 gm auf sodannrd. 1.028 gm
VKF geplant, was einer Verkaufsflachenerweiterungvonrd. 353 gm entspricht. Es st
beabsichtigt, das Vorhaben, welches in einem derzeit als Mischgebiet festgesetzten
Bereich zu verorten ist, Uiber die Anderung des Bebauungsplans mit Ausweisung als
Sondergebiets fiirden groBflachigen Einzelhandel zu realisieren. PrifungsmaBstab
war damit § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2
BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB. Dartiber hinaus waren die landes- und regionalplaneri-
schen Bestimmungen in Niedersachsen und im Landkreis Wittmund (LROP, RROP) zu
berticksichtigen. Uberdies waren die Anforderungen der Regionalen Einzelhandelsko-
operation Ost-Friesland und die , Leitlinie fiir die Einzelhandelsentwicklung” der Stadt
Esens zu beachten.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit insbesondere in der Ermitt-
lung und Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des
Vorhabens auf den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche und die Nahversorgung. In der Bewertung des Erweiterungsvorha-
bens ist folgendes festzuhalten:

Die endogenen sozio6konomischen Rahmenbedingungen in Esens sind differen-
ziert zu beurteilen. Wahrend diese einerseits durch die Einwohner vor Ort (im regiona-
len sowie bundesweitem Kontext unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau und leicht
negative Einwohnerentwicklung) als restriktiv zu bewerten sind, stehen dem Potenzi-
aledurch die Versorgungsfunktion fir die Samtgemeinde Esens insgesamt sowie durch
den Tourismus in der ostfriesischen Klistenregion gegentiber, was positive Impulse fr
die Einzelhandelsentwicklung insbesondere mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten induziert.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 10.600 gm
innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 51,5 Mio. € Umsatz generiert.
Daraus resultiert eine nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitdt vonrd. 131 %
flr das Einzugsgebiet, die auf gegenwartige Kaufkraftzufliisse von auBerhalb hindeu-
tet (v.a. Zuflisse durch den Tourismus).

Insgesamt betragt das Kundenpotenzialim Einzugsgebiet des Vorhabensim Jahr 2024
(prospektive Marktwirksamkeit) rd. 12.600 Personen. Das vorhabenrelevante Nach-
fragepotenzial im Einzugsgebiet wird sich bis zur Marktwirksamkeit auf etwa 73,4
Mio. € belaufen, was einem Riickgang von rd. 0,7 Mio. € entspricht. Davon entfallen rd.
38,9 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereich.
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Fur das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb seines Einzugs-
gebietsvoninsgesamt rd. 6 % auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich da-
raus, unter zusatzlicher Berlcksichtigung von Streuumsatzen, ein Umsatzpotenzial
von insgesamt rd. 4,8 Mio. €, wovon rd. 4,4 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten
bzw. periodischen Bedarf entfallen. Dies entspricht einem Umsatzzuwachs gegeniber
dem status quo vonrd. 1,5 Mio. €, davon rd. 1,4 Mio. € in den kurzfristigen Warensorti-
menten.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Netto-Lebensmit-
teldiscounters am Herdetor 38 in Esens erreichen nach den Prognosen von Dr. Lade-
mann & Partner im Segment des nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen
Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 2,4 %. ,Mehr als unwesentliche Auswir-
kungen’im Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kénnen angesichts der Hohe der Auswirkungen in jedem
Falle ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfa-
higer Betriebe kann ebenfalls ausgeschlossen werden. Folglich verstoBt das Erweite-
rungsvorhaben nicht gegen das Beeintrachtigungsverbot.

Das Vorhaben wird ebenfalls dem Kongruenz- und dem Konzentrationsgebot ge-
recht. Das stadtebauliche Integrationsgebot wird ebenfalls erfullt. Der Vorhaben-
standort befindet sich innerhalb der Innenstadt von Esens, welche im Rahmen der
Leitlinie flr die Einzelhandelsentwicklung der Stadt Esens als zentraler Versorgungs-
bereich ausgewiesen ist. Der Netto-Markt befindet sich folglich in stadtebaulich inte-
grierter Lage und ist damit funktional richtig verortet.

Ferner steht das Vorhaben im Einklang mit den Prufkriterien der Einzelhandelskoope-
ration Ost-Friesland und erftillt diese vollstandig. Eine raumordnerische Schieflage
kann ausgeschlossen werden. Das Vorhaben unterliegt jedoch den Vorgaben des inter-
kommunalen Meldeverfahrens.

Das Vorhaben ist mit der projektierten Gesamtverkaufsflache von rd. 1.028 gm
unter Beriicksichtigungdes § 11 Abs. 3BauNVO0, 81 Abs.6 Nr.4,8aund 11 BauGB, §
2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB sowie vor dem Hintergrund der landes- und
regionalplanerischen Bestimmungen vertrdglich und zulassig.

Hamburg, 14.03.2022

Sandra Emmerling Ulrike Rehr

Dr. Lademann & Partner GmbH



