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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Am Standort Birkenweg 3 in Esens befinden sich derzeit ein Zimmermann Sonderpos-
tenmarkt und eine Backerei. Auf der gegenuliberliegenden Stra3enseite der Wittmunder
StraBe ist ein Aldi-Markt anséassig.

Nunmehr ist geplant, das Zimmermann-Grundstiick neu zu ordnen und den Aldi-Markt
als Ergénzung an den Standort zu verlagern, sodass in dem neuen Geb&udekomplex
kunftig Aldi, Zimmermann-Sonderposten und die Backerei Rector ansassig sein wer-
den. Wahrend fiir Zimmermann eine leichte Verkaufsflichenreduzierung vorge-
sehen ist und das Backerei-Café unverdndert fortbestehen soll, ist fiir den Aldi-
Markt im Zuge des Standortwechsels eine Erweiterung der Verkaufsflache auf rd.
1.050 gm Verkaufsflache geplant.

Fiir die Realisierung des Vorhabens ist eine Anderung des bestehenden B-Plans erfor-
derlich (B-Plan Nr. 68 ,Sondergebiet Wittmunder StraBe Nord“). Die Aufgabenstel-
lung der Untersuchung besteht somit insbesondere in der Ermittlung und Bewertung
der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf den Ein-
zelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Versorgungsbereiche und
die Nahversorgung. Dartber hinaus sind die landes- und regionalplanerischen Bestim-
mungen in Niedersachsen und im Landkreis Wittmund (LROP, RROP) zu berticksichti-
gen. Uberdies sind die Anforderungen der Regionalen Einzelhandelskooperation Ost-
Friesland und die ,Leitlinie fur die Einzelhandelsentwicklung” der Stadt Esens zu be-
achten. PriifungsmaBstab ist damit § 1 Abs. 6 Nr. 4,8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB
und § 1 Abs. 4 BauGB.

Vorgehensweise

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wurde von Dr. Lademann & Partner folgendes
Untersuchungsdesign angewandt:

® Darstellungund Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

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

B Kurzdarstellungund Bewertung der relevanten sozio6konomischen Rahmen-
bedingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevolke-
rungsentwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);
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Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbs-
strukturen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartographische Darstellung;

Darstellungund Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation
im Einzugsgebiet des Vorhabens;

Abschéatzung der Umsatze und Flachenproduktivitaten im nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel;

Versorgungsstrukturelle Analyse des Angebotsniveaus im Einzugsgebiet (nah-
versorgungsrelevante 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 bezlglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsat-
zesund zu den Marktanteilen bzw. deren Veranderungen durch die Vorhabenreali-
sierung;

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

Exkurs: Wirkungsanalyse bei zusétzlicher Beriicksichtigung einer nahversor-
gungsrelevanten Nachnutzung am Aldi-Altstandort;

Intensive stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens un-
ter besonderer Bertcksichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der ver-
brauchernahen Versorgung;

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

Zusammenfassende Bewertung.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kénnen, waren dabei eine Reihe
von Erhebungen und Bewertungen durchzufiihren:

Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger In-
stitute bezuglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

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

Vor-0Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Einzugs-
gebiet des Vorhabens;

Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung flir das geplante Vor-
haben;

Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versorgungs-
bereiche zur Beurteilung inrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.
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Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2025 als mogliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich am Birkenweg 3 im Gewerbegebiet innerhalb des
stidlichen Ortskerns der niedersédchsischen Stadt Esens. Unmittelbar stidlich hiervoniist
an der Wittmunder StraBe 6 der Altstandort des Aldi-Lebensmitteldiscounters ver-
ortet.

Vorhabenstandort
Altstandort Aldi
Discounter

Verbrauchermarkt, groR

Dr.Lademann & Pa
Wissen bewegt. - Misrosei® Corpoteiion © 2022 Misster GONES (2022) Disiflbuiion Alus
W o cacc,  Seg o 8

Abbildung1:Lage des Mikrostandorts

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt aus dstlicher und westli-
cher Richtung uber die Wittmunder StraBe (L 10), wahrend aus nérdlicher und
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stdlicher Richtung die Auricher StraBe (L 8) befahren werden kann. Beide StraBBen fun-
gieren als Pendlerachsen in die namensgebenden Mittelzentren Wittmund und Aurich
und stellenwichtige Zubringerin das Esenser Stadtgebiet bzw. Ortsdurchfahrtsstra3en
dar. Stellplatze sind bereits in ausreichendem MaB3e dem Zimmermann-Sonderposten
vorgelagert. Beziiglich des OPNV befinden sich die Haltestellen , Esens Hagebaumarkt”
und ,Esens Traube” in rd. 350 Metern westlicher bzw. 400 Metern sudlicher Entfer-
nung und werden von insgesamt neun Buslinien in regelmaBiger Taktung frequentiert.
Die fuBlaufige Erreichbarkeit sowie die Anfahrt mit dem Fahrrad sind ebenfalls gewahr-
leistet. Insgesamt ist die Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts als sehr gut zu be-
urteilen.

Das Vorhabenareal ist bereits gepragt durch die groBflachige Einzelhandelsimmobilie

des Zimmermann-Sonderpostenmarkts und der ansassigen Backerei sowie der vorge-
lagerten Stellplatzflache.

Abbildung 2: Blick auf das Vorhabenareal aus westlicher Richtung

v l :
- - ETVSRERRY - -

Abbildung 3:Blick iiber das Vorhabenareal in nérdliche Richtung (Zimmermannrechts)
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Abbildung 4: Blick auf das Vorhabenareal aus siidlicher Richtung

Das Standortumfeld ist durch heterogene Nutzungsstrukturen gekennzeichnet:

Im Norden befinden sich neben gewerblich genutzten Flachen (u.a. Busunterneh-
men) eine Schule sowie Wohnnutzungen in Form von freistehenden Einfamilien-
hausern. Inrd. 800 Metern Entfernung liegt der Bahnhaltepunkt Esens.

Ostlich grenzt mit einem Kik-Textildiscounter unmittelbar eine Einzelhandelsnut-
zung an, welche durch gewerbliche Nutzungen erganzt wird (u.a. Autowasche, Mu-
sikschule, handwerkliche Betriebe).

Im Siiden verlauft unmittelbar die Wittmunder StraBe (L 10) als eine der Hauptver-
kehrsachsen durch das Stadtgebiet. Auf der gegenliberliegenden StraBenseite ist
der Altstandort des gegenwartig noch betriebenen Aldi-Markts verortet. Erganzt
wird das Handelsangebot durch einen Taddicken-Elektrofachmarkt, einen EDEKA-
Getrankemarkt sowie einen Combi-Verbrauchermarkt in rd. 250 Metern fuBBlaufi-
ger Entfernung.

Unmittelbar westlich dominiert die Wohnfunktion in Form freistehender Ein- und
Mehrfamilienh&user. In rd. 500 Metern Entfernung ist mit einem Hagebaumarkt
westlich der Auricher StraBe (L 8) weiterer groBflachiger Einzelhandel verortet.

Der Vorhabenstandort befindet sich gemaB der Leitlinie flr die Einzelhandelsentwick-
lung der Stadt Esens innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Nebenzentrum
Esens (Auricher-, Wittmunder-, Dornumer Stra3e). Aufgrund der stadtebaulichen so-
wie funktionsbezogenen Nutzungen des unmittelbaren Umfelds ist diesem eine inte-
grierte Lage zu attestieren.
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Abbildung 5:Blick entlang der Wittmunder StraBe in 6stliche Richtung

Abbildung 6: Blick entlang der Wittmunder StraBBe in westliche Richtung

Abbildung 7: Aldi-Altstandort und Elektrofachmarkt Taddicken siidlich des Vorhabenareals
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Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchungist die einzelhandelsbezogene Neuauf-
stellung am Standort Birkenweg 3 in der niedersachsischen Stadt Esens. In diesem
Zuge soll der gegeniiberliegende Aldi-Lebensmitteldiscounter an der Wittmunder
StraBBe 6 an den Vorhabenstandort verlagert und auf eine Verkaufsflachendimensio-
nierung von rd. 1.050 gm erweitert werden. Dies entspricht einer Verkaufsflachenzu-
nahme um rd. 270 gm gegenuber dem Status quo. Dem gegenuberstehend ist flr den
bereits am Birkenweg 3 ansassigen Zimmermann-Sonderpostenmarkts eine Reduzie-
rung der Verkaufsflache um rd. 95 gm vorgesehen, wahrend das Backerei-Café (hier
nur Einzelhandelsanteil) unveréndert fortbestehen bleibt.

Per Saldo steigt die die Verkaufsflache am Vorhabenareal somit nurumrd. 175 gm. In-
nerhalb der Gesamtverkaufsflache ist gleichwohl eine Sortimentsverschiebung zu er-
warten. Flir den Aldi-Altstandort ist von einer branchenfremden Nachnutzung
auszugehen. Da eine nahversorgungsrelevante Nachnutzung jedoch nicht vollstandig
ausgeschlossenwerden kann, sollin einer separaten Variante die zusatzliche Nachnut-
zung des Standorts durch einen Betrieb mit periodischem Hauptsortiment gepruft
werden.

Bestandsgebaude 8079.27 m*
Aldi + Zimmermann 3589.45 m*
Versiegelung 5843.03 m*
Schotterflache 2360.40 m*
| Schotterflache 1431.82 m?

Gesamtversiegelung 19597.09 m?*

ioak

e
b

Abbildung 8: Vorhabenkonzept am Standort Birkenweg 3in Esens!

1 Quelle: Architektur + Ingenieurbiiro Eschen
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Damit ist in der Planvariante lediglich fiir den Aldi-Discounter mit signifikanten
Umsatzzuwachsen zu rechnen. Der Sortimentsschwerpunkt des Lebensmitteldis-
counters liegt auch nach der Erweiterung in den Bereichen Nahrungs- und Genussmit-
tel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Damit stellt das Vorhaben
einen typischen Nahversorgungsanbieter dar. Der Verkaufsflachenanteil aperiodi-
scher Randsortimente? wird fiir den Lebensmitteldiscounter erfahrungsgeman bei rd.
10 % liegen.

Bezliglich des aperiodischen Bedarfs insgesamt ist im Zuge des Vorhabens durch die
Reduzierung der Zimmermann-Verkaufsflache eine gleichbleibende Verkaufs-
flache geplant. Vor diesem Hintergrund fokussiert sich das Gutachten auf die Auswir-
kungen im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich.

Verédnderung der Verkaufsflachenstruktur am Standort durch das Vorhaben

Branchenmix VKF ingm VKF ingm VKF in qm nach
NEI (U] Zuwachs Umstrukturierung

periodischer Bedarf 1.480 175 1655
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 700 245 945
davon Zimmermann-Sonderposten 750 -70 680
davon Backerei-Café* 30 0 30
aperiodischer Bedarf 1.780 0 1.780
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 80 25 105
davon Zimmermann-Sonderposten inkl. Freiflache 1700 -25 1675
davon Backerei-Café* 0 0 0
Gesamt 3.260 175 3.435
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 780 270 1050
davon Zimmermann-Sonderposten inkl. Freiflache 2.450 -95 2.355
davon Béckerei-Café* 30 0 30

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers.*ausschlieBlich Verkaufsflache ohne gastronomischen Sitzbereich.

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Die angestrebte Verkaufsflachendimensionierung des Aldi-Markts erscheint vor dem
Hintergrund des stetigen Strukturwandels im Lebensmitteleinzelhandel nachvollzieh-
bar. Um den gestiegenen Anforderungen der Kunden gerecht zu werden und die inter-
nen Betriebsablaufe zu optimieren, modernisieren derzeit alle Lebensmittelanbieter
deutschlandweit ihr Ladennetz. Die Modernisierungen sind i.d.R. mit Verkaufsflachen-
erweiterungen verbunden, da sich die 6konomische Tragfahigkeit einzelner Anbieter
langfristig nur sicherstellen lasst, wenn diese zeitgema dimensioniert sind.

Der Anpassungsdruck fir die Verkaufsflache hat verschiedene Ursachen:

® Die Erwartungshaltung der Konsumenten an den Einkaufskomfort ist in den letzten
Jahren erheblich angestiegen. Dies beinhaltet vor allem erhéhte Anspriiche an die
Architektur, das Ladendesign und die Warenprasentation und dufBert sich in der

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



10

Dr.Lademann & Partner

Der Birkenweg 3 in Esens als Nahversorgungsstandort | Auswirkungsanalyse zu einem Einzelhandelsvorhaben

Notwendigkeit die Regalhhen zu reduzieren, um die Ubersichtlichkeit zu erhéhen
und die Gange zu verbreitern, um ein maéglichst barrierefreies und komfortables
Einkaufen zu gewahrleisten. Dadurch steigt der Flachenbedarf.

B Die Konsumenten kennzeichnen sich durch ein wachsendes Bewusstsein flr die

Themen Regionalitat, Bio, Fair Trade, vegane Produkte etc.. Die damit einherge-
hende Ausdifferenzierung der Produktvielfalt induziert einen zusatzlichen Fla-
chenbedarf, um entsprechende Produkte anbieten zu kdnnen. Hinzu kommt

insbesondere bei Vollsortimenter, aber zunehmend auch bei den Discountern die

Erwartungshaltung der Verbraucher an ein moglichst umfangreiches Frischeange-
bot (Obst/Gemitise, Wurst/Fleisch, Kase, Fisch), was ebenfalls zusatzliche Flachen-
anspriche induziert.

B Aber auch im konventionellen Bereich sind erhebliche Produktdifferenzierungen
und -innovationen zu beobachten. Getragen durch die Werbung, erwarten die Kon-
sumenten daher ein sowohl breites als auch tiefes Sortiment, was sich nur auf gro-
Beren Verkaufsflachen darstellen lasst.3

B Um die Betriebsablaufe zu optimieren, wird darauf hingewirkt, moglichst viel Ware
auf die Verkaufsflache zu bekommen und den Umfang an Lagerware moglichst ge-
ring zu halten. Dadurch ist der Bedarf nach Verkaufsflache gegentiber Lagerflachen
Uberproportional angestiegen.

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundsatzlich der gesamte neue Betrieb
hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prifen ist, muss
beriicksichtigt werden, dass der bestehende Betrieb seine Wirkung bereits in der Ver-
gangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem Vorhaben verbundene Zusatzum-
satz in der Wirkungsanalyse fur das Vorhaben prufungsrelevant, der sich aus der
Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu erwartenden Attraktivitatssteige-
rung des Marktes ergibt.* SchlieBlich ist der bestehende Betrieb bereits heute Be-
standteil des Einzelhandelsgefiiges.

3 Nach Zahlen des EHI Retail Institute ist die durchschnittliche Artikelzahl der groBen Supermérkte im Food-Bereich zwischen 2000

und 2015 von 9.656 Artikeln auf 15.880 Artikel gestiegen.
4 Vgl. u.a. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).



11|55 Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Der Birkenweg 3 in Esens als Nahversorgungsstandort | Auswirkungsanalyse zu einem Einzelhandelsvorhaben

Am Standort Birkenweg 3 in der niedersachsischen Stadt Esens ist eine
einzelhandelsbezogene Neujustierung geplant. Wahrend der bereits
ansassige Zimmermann-Sonderpostenmarkt eine Reduzierung der
Verkaufsflache um rd. 95gm vorsieht, soll der gegentberliegende Aldi-
Lebensmitteldiscounter an der Wittmunder Stra3e 6 ebenfalls an den
Birkenweg 3 verlagert werden. In diesem Zuge wird die Verkaufsflache
des Discounters von gegenwartig rd. 780 gm auf kiinftig rd. 1.050 gm
erweitert. Fir den Aldi-Altstandort ist von einer branchenfremden
Nachnutzung auszugehen. Da eine nahversorgungsrelevante
Nachnutzung jedoch nicht vollstandig ausgeschlossen werden kann,
sollin einer separaten Variante die zusatzliche Nachnutzung des
Standorts durch einen Betrieb mit periodischem Hauptsortiment
gepruft werden.

Der Vorhabenstandort Birkenweg 3 befindet sich im zentralen
Versorgungsbereich NZ Esens und verzeichnet eine verkehrsglinstige
Lage mit direkter Zufahrt Giber die Wittmunder StraBBe (L 10) sowie eine
integrierte Lage mit heterogener Umfeldnutzung (u.a. Einzelhandel,
Wohnfunktion, gewerbliche Nutzungen).



12

3.1

Dr.Lademann & Partner

Der Birkenweg 3 in Esens als Nahversorgungsstandort | Auswirkungsanalyse zu einem Einzelhandelsvorhaben

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.
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L
v = GlY AN
—m——— e cami <A
I’/" et _Ed ‘\l
e B
(/:_.:_____.- ",\.&-\N,a P e e
e =t Nordsee ’,’-._.._./"(\ B bl
AR e P et —~ /
|ooss o 2 B . \ (
< ) i Jade
7 i b
i 5\
fj, ‘:-w \_-
-
4 y ,
/’ Norden C’/v X ’\\
y > B461 s
{ Wittmund, Landkreis 2 u;] Jever ¢ N
b Wittmund 2 Y
\ N
. : / %
\\ -~ _Schorterfs 3
7 E i
// Wllhelmghaven:,../

Adrich, Landkre/s &
Aunch

\ Jadebusen
\

{
i [
i Z Sudbrookmerland \
ii VKrummhbrn ’ \ T
( \.
|
i Friesland,}:andkreis \
! ’ Ihlow /
s : el h Varel
i TE rolsefre! n A\

Warsingsfehn

Remels k’”’]
‘

S \IE Leer, Landkreis : m!\ \
/'l . %terslede Wiefelstede
) Leer(OstfriesIand)m fmrrferland, Land‘"\\?is
\©TomTom J
: @ \Vorhabenstandort |/
& Dr. Lademann&Partner ?’ Westoverledingen Barfel
i Wissen bewegt mkon R 8 v\? [ stadt Esens )
[4 7 7

Abbildung 9:Lage im Raum

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Esens erfolgt tiber die L 8, die durch das Stadt-
gebiet verlauft und 10 km stdlich in die B 210 (ibergeht, 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 tGber die Kernstadt von Esens fiihrenden 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 (iber 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 &hnlicher oder héherer zentral6rtlicher Funktion sind das Grundzentrum
Westerholtinrd. 14 km westlicher Entfernung sowie das Mittelzentrum Wittmund in rd.
15 km suddstlicher Entfernung.

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevélkerungsentwicklung in Esens verlief seit 2017 mit einem jahrlichen Riick-
gangumrd. -0,2 % p.a. leicht negativ. Dem gegenuberstehend verzeichnete die Samt-
gemeinde im selbigen Zeitraum einen jahrlichen Zuwachs von rd. +0,3 % p.a. und weist
damit eine Entwicklungsdynamik oberhalb des Durchschnitts des Landkreises Witt-
mund sowie des Landesschnitts von Niedersachsen auf.

Insgesamt lebten in Esens Anfang 2022

rd.7.300 Einwohner.
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Einwohnerentwicklung in Esens im Vergleich

+/-17/22  Veranderung

Gemeinde, Stadt, Landkreis, Land . in% p.a.in%
Esens 7.343 7.288 -55 -0,7 -0,2
Werdum 734 738 4 0,5 01
Moorweg 848 869 21 2,5 0,5
Dunum 1.064 1.077 13 1,2 0,2
Neuharlingersiel 985 1.025 40 4,1 0,8
Stedesdorf 1.550 1.670 120 77 15
Holtgast 1.738 1.801 63 3,6 0,7
Samtgemeinde Esens 14.262 14.468 206 1,4 0,3
Westerholt 2.525 2.651 126 50 1,0
Wittmund, Stadt 20.473 20.433 -40 -0,2 0,0
Landkreis Wittmund 56.881 57.455 574 1,0 0,2
Niedersachsen 7.945.685 8.027.031 81.346 1,0 0,2

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevilkerungsentwicklung in Esens kann in Anlehnung an die
Prognose von MB-Research®, unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Entwicklung in
den letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass die Einwohnerzahl in den néchs-
ten Jahren nahezu stagniert. Dem gegenuberstehend verzeichnen die unmittelbar an-
grenzenden Gemeinden Uberwiegend leichte Wachstumstendenzen. Im Jahr 2025
(dem moglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Esens mit einer
Bevdlkerungszahl zu rechnen von ebenfalls

rd.7.300 Einwohnern.

Die Stadt Esens verflgt tiber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer® von
89,8. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises
Wittmund (91,6) sowie zum Landesdurchschnitt von Niedersachsen (99,2) deutlich
unterdurchschnittlich aus.

5 Vgl. kleinrdumige Bevdlkerungsprognose von MB-Research 2022. Die Modellrechnung beriicksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Verdnderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 14.
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

6 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2022. 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 bundesweiten Kontext
unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau und nahezu stagnierende
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 gegentiber, 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 Aldi zu berticksichtigen. Dabei ist davon auszugehen, dass der
Vorhabenstandort insgesamt aufgesucht, die Ausstrahlungswirkung aber v.a. durch
Aldi gepragt wird.

Wettbewerbim Raum

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typahnlichen Le-
bensmitteldiscountern, aber auch Verbraucherméarkten und Supermarkten, die in einer
ahnlichen GréBenordnung wie das Vorhaben (oder groBer) agieren.

Innerhalb des Stadtgebiets von Esens sind neben dem Vorhaben-Aldi insgesamt
sechs strukturpragende Lebensmittelbetriebe mit einer Verkaufsflache von tiber 400
gm verortet. Darunter fallen neben einem Lidl-Markt (rd. 900 Meter nérdlich) noch
zwei Netto-Markte (rd. 1,8 km nérdlich bzw. 3,5 km norddstlich) und somit drei Le-
bensmitteldiscounter. Darliber hinaus befinden sich ein Combi-Verbrauchermarkt in
rd. 500 Metern stdlicher sowie ein EDEKA-Verbrauchermarkt in rd. 1,5 km nérdlicher
Entfernung. Ferner ist im Ortsteil Bernersiel ein Markant-Supermarkt in rd. 7 km nordli-
cher Entfernung verortet. Abgesehen von dem Combi-Verbrauchermarkt sind alle wei-
teren  strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe in  Esens ndérdlich  des
Vorhabenstandorts gelegen.

AuBerhalb des Stadtgebiets von Esens konzentriert sich das Einzelhandelsangebot
des periodischen Bedarfs einerseits auf das stidostlich gelegene Mittelzentrum Witt-
mund mit einem vielféltigen Betriebstypenmix bezliglich der ansassigen, strukturpra-
genden Lebensmittelbetriebe. Unmittelbar &stlich von Esens verzeichnen die zur
Samtgemeinde zugehodrigen Gemeinden Stedesdorf und Werdum einen diinnen Han-
delsbesatz ohne strukturprdgende Anbieter. Gleiches gilt flr die westlich gelegenen




17

4.3

Dr.Lademann & Partner

Der Birkenweg 3 in Esens als Nahversorgungsstandort | Auswirkungsanalyse zu einem Einzelhandelsvorhaben

Gemeinden Holtgast und Ochtersum, wahrend das daran angrenzende Grundzentrum
Westerholt Uber eine eigene leistungsfahige Nahversorgungsstruktur verfigt.

Der nachstgelegene Aldi-Markt befindet sich im Mittelzentrum Wittmundinrd. 12 km
sudostlicher Entfernung.
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Abbildung 10: 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.

Herleitung des Einzugsgebiets

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

Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich innerhalb des Nahbe-

reichs der Zone 1 tber das eigene Stadtgebiet von Esens. Dartiber hinaus umfasst der
Fernbereich der Zone 2 die zur Samtgemeinde Esens zugehdrigen Gemeinden Stedes-
dorf, Dunum, Moorweg und Holtgast.
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Abbildung 11: Einzugsgebiet des Vorhabens

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 12.700 Perso-
nen. Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einem kon-
stanten Einwohnerpotenzial in 2025 ausgegangen werden von insgesamt ebenfalls

gut 12.700 Einwohnern.
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Einzugsgebiet des Vorhabens in Esens

Bereich 2023 2025
Zonel 7.288 7.290
Zone 2 5.417 5.440

Einzugsgebiet 12.730

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. 78,1 Mio. €.

Bis zur prospektiven vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2025 ist ange-
sichts der prognostizierten Bevolkerungsstagnation bzw. des geringfligigen Zuwach-
ses von einem Zuwachs des Nachfragepotenzials auszugehen auf

rd. 78,2 Mio. € (+0,1 Mio. €).

Davon entfallen knapp 41,5 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten bzw. periodi-
schen Bedarfsbereich.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2025 in Mio. €

Daten Zonel Zone?2 Gesamt
Periodischer Bedarf* 24,0 17,5 415
Aperiodischer Bedarf** 21,2 15,5 36,7
Gesamt 45,2 33,0 78,2

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

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

7VgI. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2022

8 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesédtze MB-Research 2022: Periodischer Bedarf = 3.667 € (ohne pharmazeutisch medizinischer Bedarf).



20|55 Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Der Birkenweg 3 in Esens als Nahversorgungsstandort | Auswirkungsanalyse zu einem Einzelhandelsvorhaben

Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des
Vorhabensim Jahr 2025 (prospektive Marktwirksamkeit) gut 12.700
Personen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im
Einzugsgebiet wird sich zur Marktwirksamkeit in 2024 auf etwa 78,2
Mio. € belaufen, was einer Zunahme um rd. 0,1 Mio. € entspricht. Davon
entfallenrd. 41,5 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 innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Marz 2023 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet (geman
Kap. 4.3) des Vorhabens durchgeftihrt. Die Umséatze fur den prifungsrelevanten Ein-
zelhandel im Einzugsgebiet wurden auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennzif-
fern, der ermittelten Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation
standortgewichtet ermittelt.

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

rd.10.900 gm (ohne aperiodische Randsortimente).

Mit rd. 4.400 gm Verkaufsflache entfallt der groBte Anteil hiervon auf das Nebenzent-
rum Esens, gefolgt vom ZVB Innenstadt Esens mit rd. 3.400 gm Verkaufsflache. Dem
gegeniberstehend nehmen die Gbrigen Einzelhandelslagen bezliglich der quantitati-
ven Verkaufsflachenausstattung eine eher untergeordnete Rolle ein. Die Betriebe in
Streulage innerhalb der Zone 2 vereinen den kleinsten Anteil an nahversorgungsrele-
vanter Verkaufsflache.

Der Brutto-Umsatz bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb des
Einzugsgebiets belauft sich auf insgesamt

rd. 54,2 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente).

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fiir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamt rd. 5.000 € je gm Verkaufsflache und wird im Wesentlichen von den umsatz-
starken Formaten i.S. der ansassigen Lebensmitteldiscounter und Verbrauchermarkte
getrieben.
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Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Verkaufsflichein gm Umsatzin Mio. €
ZVB Innenstadt 3.420 18,4
NZ Esens 4.420 17,7
NVS Lidl 1.110 7,9
NVS Netto 865 4,4
Streulage 820 4,2
Zonel 10.635 52,6
Streulage 270 1,6
Zone?2 270 1,6

Einzugsgebiet gesamt

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die raumliche 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 Erfullung
der grundzentralen Versorgungsfunktion fiir 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 Verbrauchermarkte in einer ausreichen-
den Flachendimensionierung agieren, um die zahlenmaBige Unterlegenheit zu kom-
pensieren. Die restlichen Gemeinden des Einzugsgebiets verfligen nicht tber einen
strukturpragenden Lebensmittelanbieter.
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Abbildung 12: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation

Die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte im Einzugsgebiet betragt rd.
860 gm/1.000 Einwohner und fallt damit im bundesweiten Vergleich relativ hoch aus.®
Dies deutet auf einen quantitativ hohen Besatz an Verkaufsflache innerhalb des Ein-
zugsgebiets sowie eine intensive Wettbewerbssituation hin. Nur bezogen auf die An-
siedlungsstadt Esens betragt die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte
1.460 gm/1.000 Einwohner und fallt damit ebenfalls sehr hoch aus. Hierbei ist jedoch
zu beachten, dass es sich bei Esens um eine Stadt handelt, die saisonal einer schwan-
kenden touristischen Nachfrage unterliegt. Dabei ibernimmt das Grundzentrum tem-
porar auch Nahversorgungsaufgaben flr die Touristen in der Region.

Die aus der Gegenuberstellung von Nachfragepotenzial und Umsatz resultierende
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitdt von rd. 131 % innerhalb des

9 Der bundesdeutsche Durchschnitt betragt aktuell rd. 530 gm / 1.000 Einwohner. Der angegebene Wert bezieht sich auf alle Be-
triebsformen des periodischen Bedarfsbereichs (ohne Apotheken) und basiert auf eigenen Berechnungen auf der Grundlage von
Daten einschlagiger Institute und Verbande (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).
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Einzugsgebiets deutet auf Kaufkraftzufllisse von auBerhalb des Einzugsgebiets. Die
Kaufkraftzufliisse resultieren aus der hohen Angebotsdichte in Esens, die neben der
Uberértlichen Versorgungsfunktion des Grundzentrums auch ein Stiick weit auch in
der saisonalen touristischen Nachfrageplattform begriindet liegt.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd.
10.900 gminnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 54,3
Mio. € Umsatz generiert (ohne aperiodische Randsortimente). Die
innerhalb des Einzugsgebiets ermittelte Verkaufsflachendichte und
Zentralitat deuten auf eine hohe Angebotsdichte und signifikante
Kaufkraftzuflisse von auBerhalb.

5.2

53

Planvorhaben im Einzugsgebiet

Innerhalb des Einzugsgebiets sieht der im ZVB Innenstadt Esens ansassige Netto-
Lebensmitteldiscounter am Herdetor 38 die Erweiterung der Verkaufsflache von ge-
genwartig rd. 675 gm auf kiinftigrd. 1.028 gm vor. Aufgrund desselben Betriebstyps
und der damit verbundenen Angebotsliberschneidungen und verfolgten Preispolitik
steht dieser im unmittelbaren Wettbewerb zum Aldi-Lebensmitteldiscounter des Vor-
habens. Gleichzeitig tragt die Netto-Erweiterung dazu bei, den ZVB Innenstadt Esens
mittels eines zeitgemal dimensionierten und aufgestellten Discounters auch kinftig
konkurrenzfahig aufzustellen beziiglich des nahversorgungsrelevanten Bedarfs. Auf-
grund der bereits 6ffentlich geflihrten Diskussionen zur Erweiterung des Netto-Markts
ist dessen Realisierung bis zum Prognosehorizont 2025 anzunehmen und wird im Rah-
men der nachfolgenden Wirkungsprognose berticksichtigt.

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Ausgangslage in den zentralen Versorgungsbe-
reichen

Nachfolgend werden die prospektiv von dem Vorhaben betroffenen zentralen Versor-
gungsbereiche charakterisiert und hinsichtlich ihrer Funktionsfahigkeit bewertet.

GemanR den Festlegungen in der Leitlinie fir die Einzelhandelsentwicklung der Stadt
Esensausdem Jahr 2013 befinden sich folgende als zentrale Versorgungsbereiche de-
finierte Einzelhandelsstandorte im Untersuchungsraum:

B ZVBInnenstadt Esens

B NZ(Nebenzentrum) Esens
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Innenstadt Esens

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Esens befindet sich zentral gelegen in
der Kernstadt des Grundzentrums in rd. 2 km nérdlicher Entfernung zum Vorhaben-
standort und konzentriert sich im Wesentlichen auf den Bereich 0stlich des Nordrings
(L 6). Hierbei erstreckt sich der ZVB im Stiden von der Kreuzung der BahnhofstraBe mit
der Marienkamper StraBBe in nordliche Richtung bis zur Kreuzung der Bensersieler
StraBe mit dem Sterburger Weg. Als westliche und teilweise nordliche Begrenzung fun-
giert der Nordring/L 6. Im Osten wird hierfiirim nordlichen Abschnitt die JiicherstraBBe
herangezogen, libergehend in die Anton-Esen-StraBBe, welche in stidlicher Richtung in
den Herrenwall miindet, ehe die StraBe Flack die Begrenzung im siidlichen Abschnitt
darstellt. Der Einzelhandelsbesatz stellt die dominante Nutzung des ZVB dar und kon-
zentriert sich entlang der FuBgangerzone der SteinstraBe in Nord-Sld-Richtung als
auch entlang der StraBe Am Markt als Ost-West-Achse. Die Herdestral3e, ibergehend
in die Westerstral3e, weist ebenfalls einen dichten Handelsbesatz auf. Neben der Ein-
zelhandelsfunktion nimmt das Wohnen eine préagende Rolle im ZVB ein. Die Bebau-
ungsstruktur zeichnet sich in weiten Teilen durch dichte, kleinteilige
Gebdudestrukturen aus, welche i.d.R. drei Geschosse nicht iberschreiten. Das archi-
tektonische Erscheinungsbild der Geb&ude mit der dominanten Handelsfunktion im
Erdgeschoss ist weitestgehend einheitlich gestaltet und zeichnet sich durch eine an-
sprechende sowie teilweise historisch erscheinende Optik aus, was sich positiv auf die
Aufenthaltsqualitat im zentralen Versorgungsbereich auswirkt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt von Stiden tber die BahnhofstraBe und die
Norderstra3e, welche beide in den Nordring bzw. die L 6 miinden. Aus ndrdlicher Rich-
tung kdnnen die Bensersieler Stra3e sowie die Hartwarder StraBBe befahren werden, die
ebenfalls in den Nordring Uberfiihren. Von Osten ermdéglicht die Neuharlingersieler
StraBBe die Anfahrt des ZVB, von Westen kann der Hayungshauser Weg oder ebenfalls
die Norder Stra3e 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-StraBBe” 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 gewéhrleistet.
Insgesamt kann die Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereichs ZVB Innen-
stadt im modal-split als sehr gut eingestuft werden.
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Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt im nahversorgungsrelevanten
Bedarfsbereich. Als Magnetbetriebe fungieren der Netto-Lebensmitteldiscounter so-
wie der EDEKA-Verbrauchermarkt. Beide Betriebe sind entlang der Hauptverkehrs-
achse in westlicher Randlage des zentralen Versorgungsbereichs zu verorten. Der
Netto-Markt verzeichnet aktuell kein zeitgeméaBes Erscheinungsbild und die Verkaufs-
flachendimensionierung fallt unterdurchschnittlich aus, was sich einschrankend auf
die Performance und Positionierung am Markt auswirkt. Nach der geplanten Moderni-
sierung und Verkaufsflachenerweiterung des Discounters ist fir diesen jedoch kinftig
eine stabile Marktposition anzunehmen. Auch der neu aufgestellte EDEKA-Verbrau-
chermarkt zeichnet sich durch ein sehr modernes Erscheinungsbild (Neuerdffnungim
Mai 2021) und einen leistungsfahigen Marktauftritt sowie eine stabile Marktposition
aus. Beide Betriebe tibernehmen eine wichtige Rolle in der Nahversorgungsstruktur fiir
die (Samt-)Gemeinde Esens und erganzen sich gegenseitig aufgrund der rdumlichen
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 sonstige Einzelhandelsangebot
bezlglich des periodischen Bedarfs ist durch kleinteilig strukturierte Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks oder spezialisierte Fachgeschafte gepragt. Diese stehen auf-
grund der abweichenden Betriebstypen und der angebotenen Produkte und
Warensortimente ohnehin nicht in unmittelbarer Konkurrenz mit dem Vorhaben. Der
Funktion eines Hauptzentrums entsprechend, sind auch Betriebe des mittel- sowie des
langfristigen Bedarfs innerhalb des ZVB zu verorten. Diese konzentrieren sich v.a. auf
den Modebedarf. Neben gangigen nationalen Filialisten zeichnet sich der Handelsbe-
satz v.a. auch durch den hohen Anteil inhabergefiihrte Geschafte aus. Beziiglich der
Komplementarnutzung dominiert das gastronomische Angebot mit zahlreichen Res-
taurants und Cafés. Daruber hinaus sind Dienstleistungen unterschiedlicher Artim ZVB
angesiedelt, darunter diverse Bankfilialen, Friseursalons, Rechtsanwaélte oder auch Fe-
rienunterkinfte als auch 6ffentliche Einrichtungen in Form des Rathauses bzw. des
Verwaltungssitzes der Samtgemeinde. Leerstande sind vereinzelt wahrzunehmen,
stellen jedoch kein strukturelles Problem dar.

Abbildung 13: Netto-Lebensmitteldiscounter und EDEKA-Verbrauchermarktim ZVB Innenstadt Esens
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Insgesamt wird im ZVB Innenstadt Esens auf einer nahversorgungsrelevanten
Verkaufsflache von rd. 3.400 gqm ein Umsatz von rd. 18,4 Mio. € generiert (ohne
aperiodische Randsortimente). Die Innenstadt stellt einen voll funktionsfahigen
und leistungsfahigen zentralen Versorgungsbereich dar.

NZEsens

Der zentrale Versorgungsbereich Nebenzentrum Esens befindet sich im Stiden der
Kernstadt von Esens und umfasst den Vorhabenstandort am Birkenweg 3. Hierbei kon-
zentriert sich der Bereich im Wesentlichen auf die Betriebe entlang der Wittmunder
StraBe/L 10 zwischen der JeverstraBe im Osten und die Auricher StraBe im Westen.
Darliber hinaus umfasst der ZVB die sldlich gelagerte Emder StraBBe als auch einen
Teilbereich der Dornumer StraBBe im westlichen Abschnitt. Als dominante Nutzung fun-
giert der Einzelhandel, reprasentiert durch eher flachengroBere Fachmarkte. Demnach
zeichnet sich die Bebauungsstruktur durch einen aufgelockerten Besatz meist freiste-
hender Gebdude der Einzelhandelsanbieter mit vorgelagerten Parkflachen dar. Ferner
befindet sich vereinzelt Wohnnutzunginnerhalb des zentralen Versorgungsbereichsin
Form von freistehenden Ein- und Mehrfamilienhdusern.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt von Osten tiber 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 Stra3e (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. Bezuglich 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 gewéhr-
leistet. Insgesamt kann die Erreichbarkeit des NZ Esens im modal-split als sehr gut
eingestuft werden.

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt im nahversorgungsrelevanten
bzw. periodischen Bedarfsbereich. Als Magnetbetriebe fungieren der Combi-Verbrau-
chermarkt sowie der Aldi-Lebensmitteldiscounter (Teil des Vorhabens). Der Verbrau-
chermarkt zeichnet sich durch ein modernes Erscheinungsbild sowie einen leistungs-
und zukunftsfahigen Marktauftritt aus. Dem gegenliberstehenden verzeichnet der
Vorhaben-Aldi eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachendimensionierung sowie
ein nicht mehr zeitgemales Erscheinungsbild. Dennoch Gibernehmen beide Anbieter
eine wichtige Rolle innerhalb der Nahversorgungsstruktur zur SchlieBung etwaiger
raumlicher Versorgungsliicken in Richtung des stidlichen Stadtgebiets von Esens. Das
Angebot des periodischen Bedarfs erganzend, befinden sich ein modern aufgestellter
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EDEKA-Getrankemarkt, ein Zimmermann-Sonderposten (Teil des Vorhabens) sowie
vereinzelt kleinteilige Handelsbetriebe in Form des Lebensmittelhandwerks im zentra-
len Versorgungsbereich. Bezlglich der Warensortimente des mittel- und des langfris-
tigen Bedarfsbereichs sind ein Baumarkt, ein Elektrofachmarkt, ein
Fahrradfachgeschéft sowie ein Kik-Bekleidungsfachmarkt zu nennen. Hinsichtlich der
Komplementarnutzungen besteht ein geringfligiges gastronomisches Angebot. Neben
der Wohnfunktion sind auch vereinzelt gewerbliche Nutzungen im zentralen Versor-
gungsbereich ansassig. Die Aufenthaltsqualitat ist 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. 4.400 gm ein Umsatz von rd. 17,7 Mio. € generiert (ohne aperiodische
Randsortimente). Das Nebenzentrum stellt einen performancestarken zentralen
Versorgungsbereich dar, der maBgeblich dem autoorientierten Versorgungsein-

kauf dient.

Abbildung 14: Combi-Verbrauchermarkt und Vorhaben-Aldiim NZ Esens

Sonstige Standortlagen

Daruber hinaus finden sich weitere strukturpragende Anbieter in Standortlagen, die je-
doch nicht als zentrale Versorgungsbereiche einzuordnen sind. Darunter fallen die
Nahversorgungslagen Bahnhofstra3e und SeilerstraBe sowie peripher gelegene Streu-
lagen.

B NVSBahnhofstraBe/NVS Lidl: Lidl-Lebensmitteldiscounter an der Bahnhofstra3e
52 in Esens mit Uberdurchschnittlicher Verkaufsflachendimensionierung, zeitge-
méaBem Erscheinungsbild und zukunftsfahiger Marktposition.
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Abbildung15: Lidl-Lebensmitteldiscounter am NVS Bahnhofstra3e

B NVSSeilerstraBe/NVS Netto: Netto-Lebensmitteldiscounter an der Seilerstra3e 2
in Esens mit Uberdurchschnittlicher Verkaufsflachendimensionierung, zeitgema-

Bem Erscheinungsbild und stabiler Marktposition.
T

Abbildung 16: Netto-Lebensmitteldiscounteram NVS SeilerstraBe

B Streulage: Markant-Supermarkt am Alter Sielweg 7-15 in Esens mit unterdurch-
schnittlicher Verkaufsflachendimensionierung und in die Jahre ggkommenem Er-
scheinungsbild. Aufgrund des saisonalen touristischen Nachfragepotenzials im
Ortsteil Bensersiel tbernimmt der Markt jedoch eine wichtige Nahversorgungs-
funktion im nérdlichen Stadtgebiet und verflgt Gber eine stabile Marktposition.
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Abbildung 17: Markant-Supermarkt in Streulage am Alter Sielweg7-15 in Esens

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

Sowohl der NVS BahnhofstraBe/NVS Lidl als auch der NVS
Seilerstral3e/NVS Netto weisen infolge der leistungsfahig aufgestellten
Lebensmittelbetriebe ebenfalls eine marktfahige Performance auf und
tbernehmen eine wichtige Rolle in der Nahversorgungsstruktur
innerhalb Esens.

Der Markant-Supermarkt in Streulage im Ortsteil Bensersiel
verzeichnet sowohl eine unterdurchschnittliche
Verkaufsflachendimensionierung als auch ein nicht mehr zeitgemaBes
Erscheinungsbild. Allerdings profitiert dieser von einer hohen
touristisch induzierten - und somit saisonal gebundenen -
Nachfrageplattform und kann somit ebenfalls als zukunftsfahig
eingestuft werden.



31

6.1

Dr.Lademann & Partner

Der Birkenweg 3 in Esens als Nahversorgungsstandort | Auswirkungsanalyse zu einem Einzelhandelsvorhaben

Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsstandorts sind zwei Di-
mensionen 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 des Aldi-Markts zu einer signifikanten
Anderung der rdumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets kommen wird. Vielmehr ist
eine Erhdhung der Marktdurchdringung im bereits bestehenden Einzugsgebiet zu er-
warten.

Die Umsatzprognose flir das Gesamtvorhaben basiert auf der Einschatzung erzielba-
rer Nachfrageabschépfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzungen (Aldi, Zimmer-
mann, Backerei) im Einzugsgebiet auf Grundlage von umfangreichen
Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen. Neben der Entfernung zum Vor-
habenstandort wurden dabei auch die Wettbewerbssituation im Raum sowie das Ag-
glomerationsumfeld bericksichtigt.

Fur das Gesamtvorhaben ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil
im Einzugsgebiet von etwa 16 % erreichen wird. Der prospektiv h6chste Marktanteil
wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahversorgungsrelevanten
bzw. periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser bei rd. 20 %, in der Zone 2
sind etwa 13 % zu erwarten.
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Marktanteile des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zonel Zone?2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 24,0 17,5 41,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 49 2,3 7.2
Marktanteile 20% 13% 17%
Marktpotenzial (Mio. €) 21,2 15,5 36,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 36 17 5,3
Marktanteile 17% 11% 14%
Marktpotenzial (Mio. €) 45,2 33,0 78,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 8,5 4,0 12,5
Marktanteile 19% 12% 16%

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

Tabelle 6: Marktanteile des Gesamtvorhabens innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Berlcksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 15 %, die raumlich nicht genau
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-
vitat von rd. 4.300 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 14,7 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 8,5 Mio. € der Schwerpunkt auf den nahversorgungsrelevanten bzw. pe-
riodischen Bedarf entfallt. Hiervon nimmt der Aldi-Lebensmitteldiscounter mit rd. 6,6
Mio. € den wesentlichen Anteil ein. Dem gegenuberstehend kommt den beiden tibrigen
Betrieben eine untergeordnete Rolle bezuglich des nahversorgungsrelevanten Bedarfs
Zu.

10 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). Fiir den Vorhabenstandort resultiert der
Wert v.a. aufgrund der unmittelbaren Lage an einer essenziellen Hauptverkehrs- und Pendlerachse (L 10) sowie der hohen touristi-
schen Bedeutung der Stadt Esens beztiglich der Lage an der Nordseekdste.
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Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung)

Branchenmix Verkaufsf'l'éche FIéFhe..n;
ingm produktivitat

periodischer Bedarf 1655 5.100 8,5
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 945 7.000 6,6
davon Zimmermann-Sonderposten 680 2.400 1,6
davon Béckerei-Café** 30 7.000 0,2

aperiodischer Bedarf 1780 3.500 6,3
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 105 4.500 05
davon Zimmermann-Sonderposten 1675 3.500 58
davon Backerei-Café** - - -

Gesamt 3.435 4.300 14,7
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 1050 6.800 71
davon Zimmermann-Sonderposten 2.355 3.100 74
davon Backerei-Café** 30 7.000 0.2

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.
**ausschlieBlich einzelhandelsrelevante Verkaufsflache ohne gastronomischen Sitzbereich.

Tabelle 7: Umsatzstruktur des Gesamtvorhabens

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Verlagerung bzw. Erweiterung eines be-
reits bestehenden und dem Vorhabenstandort unmittelbar gegeniiberliegenden
Betriebs. Sowohl der bestehende Discounter als auch der Zimmermann-Sonderpos-
ten sowie die Backerei haben mit ihren aktuellen Umsatzen ihre Wirkung bereits in der
Vergangenheit induziert. Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumsat-
zen) am Standort wie folgt dar:

Umsatzstruktur des Vorhabens (status quo)

Branchenmix Verkaufsf!'éche Flé.che"n-
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 1.480 4.900 72
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 700 7.400 5,2
davon Zimmermann-Sonderposten 750 2.400 1,8
davon Backerei-Café** 30 7.000 0,2
aperiodischer Bedarf 1.780 3.600 6,3
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 80 4.800 0,4
davon Zimmermann-Sonderposten 1.700 3.500 6,0
davon Béackerei-Café** - - -
Gesamt 3.260 4.100 13,5
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 780 7.100 5,6
davon Zimmermann-Sonderposten 2.450 3.200 7,8
davon Backerei-Café** 30 7.000 0,2

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.
**ausschlieBflich Verkaufsflache ohne gastronomischen Sitzbereich.

Tabelle 8: Umsatzstruktur des Vorhabens (Status quo)
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Der Umsatzzuwachs! (inkl. Streuumsatzen) wird im worst-case insgesamt bei knapp
1,2 Mio. € und resultiert aus der Differenz der Aldi-Erweiterung und der Zimmermann-
Reduzierung. Demnach verzeichnet der Aldi-Discounter einen Umsatzzuwachs von rd.
1,5 Mio. €, wahrend der Gesamtumsatz des Sonderposten-Markts umrd. 0,3 Mio. € ab-
nehmen wird. Bezliglich des nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbe-
reichs belauft sich der Zuwachs auf rd. 1,3 Mio. €.

Umsatzzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung)

Branchenmix Verkaufsf!'éche . Um§atz
ingm in Mio. €

periodischer Bedarf 175 13
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 245 14
davon Zimmermann-Sonderposten -70 -0,2
davon Béckerei-Café 0 0,0
aperiodischer Bedarf 0 -0,1
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 25 01
davon Zimmermann-Sonderposten -25 -0,2
davon Béckerei-Café 0 0,0
Gesamt 175 12
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 270 15
davon Zimmermann-Sonderposten -95 -0,3
davon Béckerei-Café 0 0,0

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 9: Umsatzzuwachs des Vorhabens durch Vorhabenrealisierung

Daraus ergeben sich folgende Marktanteilsveranderungen im Einzugsgebiet im Falle
der Vorhabenrealisierung:

1 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsétze in der Auswir-
kungsanalyse prifungsrelevant, 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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Marktanteilszuwachs des Vorhabens im Einzugsgebiet (durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 24,0 17,5 41,5
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,7 0,3 11
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 3% 2% 3%
Marktpotenzial (Mio. €) 21,2 15,5 36,7
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,0 0,0 -01
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) -0,2% -0,1% -0,2%
Marktpotenzial (Mio. €) 45,2 33,0 78,2
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,7 0,3 10
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 2% 1% 1%

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

Tabelle 10: Marktanteilszuwachs des Vorhabens durch Vorhabenrealisierung

Flr das Gesamtvorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil
innerhalb des Einzugsgebiets von insgesamt rd. 16 % auszugehen.
Bezogen auf den nahversorgungsrelevanten Bedarf ist ein Marktanteil
von rd. 17 % zu erwarten. Nach den Modellrechnungen ergibt sich
daraus, unter zusatzlicher Berlcksichtigung von Streuumsatzen, ein
Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 14,7 Mio. €, wovon rd. 8,5 Mio. €
auf den nahversorgungsrelevanten Bedarf entfallen. Hiervon nimmt
der Aldi-Lebensmitteldiscounter mit rd. 6,6 Mio. € den wesentlichen
Anteil ein. Der durch die Erweiterung/Modernisierung generierte
prufungsrelevante Mehrumsatz im nahversorgungsrelevanten Bedarf
belauft sich aufinsgesamt rd. 1,3 Mio. €.

6.2

6.2.1

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 2025 versorgungswirksam wird.
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Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationdrer 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
(zentraler Versorgungsbereich, Streulagen bzw. sonstige Lagen) prognostiziert wer-
den. Einen wichtigen Anhaltspunkt daftr liefern die bisherige Verteilung der Umsétze,
die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorha-
benstandort.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment des periodischen Bedarfs
nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar. Vielmehr mussen filr eine fundierte
Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt
der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2025) sowie die Nachfragestrome
beriicksichtigt werden:

® Die bereits vorhandenen Betriebe (in HOhe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem geringfligigen Marktwachstum infolge
der Bevdlkerungszunahme profitieren. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabenindu-
ziert, erh6ht allerdings die Kompensationsmoglichkeiten des Einzelhandels und ist
somit wirkungsmildernd zu beriicksichtigen.

B Wirkungsmildernd schlagt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird, bis-
herige Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Einzugsge-
bietszonen zu reduzieren. Das heif3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu
Gute gekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrage-
abfliisse auf sichum.

B Dieim Einzugsgebiet/in der Zone 1 des Einzugsgebiets vorhandenen Betriebe pro-
fitieren umgekehrt aber auch von Zufliissen aus den angrenzenden Bereichen. Von
diesen Zufliissen kann das Vorhaben einen Teil auf sich umlenken, was sich
wirkungsverscharfend auf die Betriebe innerhalb der Zone 1 des Einzugsgebiets
auswirkt.?

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 vor dem Hin-
tergrund der Verkaufsflachenreduzierung bei den aperiodischen Sortimenten (v.a.
Zimmermann) jedoch angenommen werden, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel

12 Dieser Effekt wird wirkungsverscharfend mit berlicksichtigt, sofern die Zentralitat einer Einzugsgebietszone liber 100 % liegt, d.h.
die Nachfragezufliisse die Nachfrageabfllisse deutlich Gibersteigen.
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vor Ort kritische GroBenordnungen bei weitem nicht erreichen. Vielmehr nehmen die
kanftigen Marktanteile infolge der Umstrukturierung prospektiv insgesamt leicht ab.
Darliber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass standig wechselnde und zeitlich be-
grenzte Angebote in diesem Sortimentsbereich bei Discountern v.a. einen erganzen-
den Charakter haben. Wirde man die Umsatze im aperiodischen Bedarfsbereich auf
die einzelnen méglichen Sortimentsbereiche (z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektro, Garten-
bedarf, Sportartikel, Blicher, Hausrat etc.) herunter brechen und auf ein volles Ge-
schaftsjahr beziehen, wirde sich zeigen, dass die jeweiligen Marktanteile und damit
auch die Umsatzumverteilungswirkungen durch das Vorhaben nur sehr gering waren.
Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen der Umsatzumvertei-
lungswirkungen in den (aperiodischen) Randsortimentsbereichen verzichtet.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf

Aktuell generieren die innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets ansassigen nahver-
sorgungsrelevanten Betriebe einen Umsatz von insgesamt rd. 54,2 Mio. €. Aufgrund
des einwohnerentwicklungsinduzierten Marktwachstums wird dieser bis zum Zeit-
punkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens in 2025 um rd. 0,01 Mio. € ansteigen. Da
sowohl der zu erweiternde Aldi-Markt als auch der Zimmermann-Sonderposten/Ba-
ckerei nicht gegen sich selbst wirken kénnen, sind deren aktuelle Umsatze beziiglich
des periodischen Bedarfsvonrd. 5,2 Mio. € (Aldi) bzw. rd. 2,0 Mio. € (Zimmermann/Ba-
cker) vom Bestandsumsatzvolumen abzuziehen. Zu berticksichtigenist dartiber hinaus
die prospektive, standortspezifische Umsatzumverteilung der geplanten Netto-Erwei-
terung im ZVB Innenstadt Esens. Somit belduft sich der nahversorgungsrelevante
Gesamtumsatz innerhalb des Einzugsgebiets zum Jahr der prospektiven Markt-
wirksamkeit in 2025 auf rd. 47,3 Mio. € (ohne Vorhaben-Aldi/Zimmermann/Ba-

cker).

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Mehrumsatz von rd. 1,1 Mio. € erzielen (ohne rd. 0,2 Mio. € Streuumsatze). Wir-
kungsmildernd ist zu beriicksichtigen, dass das Vorhaben dazu in der Lage sein wird,
bisherige Kaufkraftabfllisse aus dem Einzugsgebiet bzw. insbesondere aus der Zone 2
zu binden (rd. 0,4 Mio. €). Das Vorhaben wird aber auch Umsétze auf sich lenken, die
bisher den Betrieben innerhalb der Zone 1 des Einzugsgebiets von auBerhalb bzw. der
Zone 2 zugeflossen sind (rd. 0,3 Mio. €) und auf diese wirkungsverscharfend wirken.
Nach Berlcksichtigung dieser Effekte betragt der innerhalb des Einzugsgebiets um-
verteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 1,0 Mio. €. Stellt man diesen dem nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugsgebiet in Héhe von 47,3 Mio. €
gegenliber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

im Schnittrd. 2,2 %.




38

Dr.Lademann & Partner

Der Birkenweg 3 in Esens als Nahversorgungsstandort | Auswirkungsanalyse zu einem Einzelhandelsvorhaben

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 raumlichen Nahe und der Angebotsiiberschneidung kann zudem davon
ausgegangen werden, dass der NVS BahnhofstraBe bzw. der anséassige Lidl-Lebens-
mitteldiscounter am starksten von dem Vorhaben betroffen sein wird (rd. 2,8 %). Die
Ubrigen Standortbereiche weisen dagegen noch geringere Umsatzumverteilungsquo-
ten auf.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt.

Wirkungsprognose des Gesamtvorhabens in Esens - Umsatzzuwachs (2025) in Mio. €

Zonel Zone 2

Periodischer Bedarf ZVB Innenstadt NZ Esens NVS Lidl NVS Netto Streulage T oD Gesamt
Umsatz vor Ort aktuell 18,39 17,73 7,87 4,45 4,19 52,62 1,59 54,22
2zgl. Umsatzanstieg durch Marktwachstum 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,01 0,00 0,01
abzgl. Bestandsumsatz Aldi-Markt - -518 - - - -5,18 0,00 -5,18
abzgl. Bestandsumsatz Zimmermann - -2,01 - - - -2,01 0,00 -2,01
abzgl. Umsatzumverteilung durch Netto-Markt* 096 -0,35 -0,19 -013 kA 0,29 0,00 0,29
Umsatz vor Ort (2025) 19,35 10,19 7,67 4,32 4,19 45,73 1,60 47,32
Vor (ohne Str. & 0,32 0,14 0,15 0,06 0,06 0,73 0,34 1,08
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfliissen -0,02 -0,01 -0,01 0,00 0,00 -0,04 -0,33 -0,37
2zgl. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen 015 0,06 0,07 0,03 0,03 0,33 0,00 0,33

innerhalb des Einzugsgebiets

N 0,45 0,20 0,21 0,09 0,08 1,03 0,01 1,04
umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

Umsatzumverteilung in % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels (2025)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. L iickgange < 0,1 Mio. € isch nicht
*Zahlen auf Basis des durch Dr. Lademann & Partner erarbeiteten Gutachtens des Netto-Vorhabens im Mérz 2022.

Tabelle 11: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Verlagerung und
Erweiterung des Aldi-Lebensmitteldiscounters erreichen nach den
Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des periodischen
Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 2,2 %. Dabei sind die
héchsten Auswirkungen mit maximal rd. 2,8 % prospektiv flir den NVS
BahnhofstraBe (NVS Lidl) zu erwarten.
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Exkurs: Umsatz- und Wirkungsprog-
nose bei nahversorgungsrelevanter
Nachnutzungam Aldi-Altstandort

Fur den Aldi-Altstandort ist von einer branchenfremden Nachnutzung auszugehen. Da
eine nahversorgungsrelevante Nachnutzung jedoch nicht vollsténdig ausgeschlossen
werden kann, soll nachfolgend in einer separaten Variante der Umsatz- und Wirkungs-
prognose die zusatzliche Nachnutzung des Standorts durch einen Betrieb mit periodi-
schem Hauptsortiment gepruft werden.

Zur Herleitung mdglicher Abschdpfungspotenziale einer nahversorgungsrelevanten
Nachnutzung am Altstandort ist zundchst ein Blick auf die Nahversorgungsstrukturen
in Esens zu werfen, um mogliche Nachnutzungen realistisch einordnen zu kénnen:

In Esens ist bereits heute eine hohe Angebotsdichte im nahversorgungsrelevanten Be-
darf zu konstatieren. Dr. Lademann & Partner gehen davon aus, dass rd. 90 bis 95 % der
eigenen Nachfrage gebunden werden.

Die strukturpragenden Lebensmittelbetriebe sind verkaufsflachenseitig liberwiegend
modern aufgestellt; der Netto-Markt in der Innenstadt plant eine Erweiterung und
auch das hier geprufte Aldi-Vorhaben tragt zu einer modernen Nahversorgung bei. Eine
Verlagerung eines strukturpragenden Betriebs an den Aldi-Altstandort wiirde eine Re-
duzierung der Verkaufsflache bedeuten, was kein realistisches Szenario darstellt. Die
Ansiedlung eines weiteren Discounters oder Verbrauchermarkts ist angesichts der ho-
hen Wettbewerbsdichte und der vergleichsweise suboptimalen Verkaufsflache am Alt-
standort nicht zu erwarten.

Auch ein Drogeriemarkt und ein Tierfachmarkt sind in Esens bereits vorhanden. Das
Nachfragepotenzial reicht u.E. nicht aus, weitere spezialisierte Fachmarkte in diesen
nahversorgungsrelevanten Teilsegmenten anzusiedeln.

Die Ansiedlung eines Getrankemarkts ware zwar grundsatzlich denkbar, allerdings ist
am Standort bereits ein Edeka-Getrankemarkt ansassig, sodass eine Verlagerung in
den Aldi-Altstandort nur ein ,,Verschieben” von Verkaufsflache bedeuten wirde.

Vor diesem Hintergrund ist noch am ehesten von der Realisierung eines spezialisierten,
nicht-filialisierten Lebensmittelgeschafts auszugehen, das gleichwohl voraussichtlich
vor dem Hintergrund der begrenzten Umsatzpotenziale aus Tragfahigkeitsgriinden
nicht die komplette Verkaufsflache des Aldi-Altstandorts tibernehmen wurde.

Unter diesen Pramissen, ist davon auszugehen, dass eine nahversorgungsrelevante
Nachnutzung in der Zone 1 des Einzugsgebiets max. rd. 5 % und in der Zone 2 max. rd.
3 % des Nachfragepotenzials im periodischen Bedarf abschopfen kann. Unter
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zusatzlicher Berlicksichtigung von Streuumséatzen errechnet sich ein nahversorgungs-
relevantes Umsatzpotenzial von max. etwa 2,2 Mio. €. Zusammen mit den nahversor-
gungsrelevanten Umsatzpotenzialen von Aldi, Zimmermann und der Backerei
(zusammen rd. 8,5 Mio. €) ergibt sich ein nahversorgungsrelevanter Gesamtumsatz
vonrd. 10,7 Mio. €. Das entspricht einem Zuwachs ggu. dem Status quo von rd. 3,5 Mio.
€ (davonrd. 3,0 Mio. € mit Verbrauchern aus dem Einzugsgebiet). Daraus ergeben sich
im worst-case folgende maximale Umsatzumverteilungswirkungen:

Wirkungsprognose des Gesamtvorhabens (einschlieBlich einer nahversorgungsrelevanten Nachnutzung am Aldi-Altstandort) in Esens - Umsatzzuwachs (2025) in Mio. €

Zonel Zone 2

Periodischer Bedarf ZVB Innenstadt NZ Esens NVS Lidl NVS Netto Streulage o G Gesamt
Umsatz vor Ort aktuell 18,39 17,73 7,87 4,45 4,19 52,62 1,59 54,22
zzgl. Umsatzanstieg durch Marktwachstum 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,01 0,00 0,01
abzgl. Bestandsumsatz Aldi-Markt - -518 - - - -5,18 0,00 -5,18
abzgl. Bestandsumsatz Zimmermann - -2,01 - - - -2,01 0,00 -2,01
abzgl. Umsatzumverteilung durch Netto-Markt* 0,96 -0,35 -0,19 -013 0,00 0,29 0,00 0,29
Umsatz vor Ort (2025) 19,35 10,19 767 4,32 4,19 45,73 1,60 47,32
Vor (ohne Str ] 0,87 0,49 0,35 0,15 0,16 2,02 0,94 2,97
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfltissen -0,04 -0,02 -0,02 -0,01 -0,01 -0,10 -0,91 -1,02
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen 039 022 0,16 0,07 0,07 0,91 0,00 0,91

innerhalb des Einzugsgebiets
umverteil Vor

1,22 0,68 0,50 0,21 0,23 2,84 0,03 2,87

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels (2025)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. U Ange < 0,1Mio. € isch nicht
“Zahlen auf Basis des durch Dr. Lademann & Partner erarbeiteten Gutachtens des Netto-Vorhabens im Mérz 2022.

Tabelle 12: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens einschlieBlich einer nahversor-
gungsrelevanten Nachnutzung am Aldi-Altstandort

Unter Berlicksichtigung einer nahversorgungsrelevanten Nachnutzung
des Aldi-Altstandorts - die angesichts der hohen Angebotsdichte in
Esens gleichwohl nicht sehr wahrscheinlich ist - ergeben sich im worst-
case max. Umverteilungswirkungen in Esens von rd. 6 bis 7 %.
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BewertungdesVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Die Vorhabenrealisierung soll tiber eine Bauleitplanung erfolgen. Die Bewertung des
Einzelhandelsvorhabens mit einer Gesamtverkaufsflache von 3.280 gm bemisst sich
somit anhand von § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11 BauGB, des § 2 Abs. 2 BauGB sowie des
§ 1 Abs. 4 BauGB*® in Verbindung mit den raumordnerischen Bestimmungen der Lan-
desplanung in Niedersachsen'4 und der Regionalplanung fiir den Landkreis Witt-
mund?®®,

Fur die Zulassigkeit eines groBflachigen Einzelhandelsvorhabens sind demnach fol-
gende, additiv verkniipfte Kriterien von Bedeutung;:1®

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 01

Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen Einrichtungen und
Angebote des Einzelhandels in allen Teilraumen 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 EinzelhandelsgroBprojekte gelten Einkaufszentren
und groBflachige Einzelhandelsbetriebe gemal § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunut-
zungsverordnung einschlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Einzelhandels-
groBprojekte gelten auch mehrere selbsténdige, gegebenenfalls jeweils fiir sich nicht
groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt sind oder
angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeut-
same Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroBprojekt ausgehen oder ausge-
hen kdnnen (Agglomerationen).

LROP 2017 2.3 Ziffer 03 (Kongruenzgebot)

In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBpro-
jekts den grundzentralen Verflechtungsbereich gemaf Abschnitt 2.2 03 Satze 8und 9
als Kongruenzraum nicht wesentlich tberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).
Eine wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vor-
habenumsatzes mit Kaufkraft von auBerhalb des mafBgeblichen Kongruenzraumes

13 Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

14
15

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

Vgl. Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Wittmund aus dem Jahr 2005, kurz: RROP 2005

16 Dargestellt werden nur die fur das konkrete Vorhaben relevanten Bestimmungen
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erzielt wirde. Das Kongruenzgebot ist sowohl flir das neue EinzelhandelsgroBprojekt
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 kurzfristigem
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 EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur
innerhalb der stéadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot). Diese Fla-
chen mussen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.
Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom Hundert
periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzepts
ausnahmsweise auch auBerhalb stadtebaulich integrierter Lagen innerhalb des zent-
ralen Siedlungsgebiets des Zentralen Ortes im raumlichen Zusammenhang mit Wohn-
bebauung zulassig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen aus
stadtebaulicher oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt ge-
wachsener baulicher Strukturen, der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht madglich ist.

LROP 2017 2.3 Ziffer 07 (Abstimmungsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen. Zur Verbesserung der Grundlagen
fur regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen
regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung der Versorgungs-
strukturen in Grenzraumen soll eine grenziberschreitende Abstimmung unter Bertick-
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 durfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

Nach dem RROP 2005 soll derim Bereich der Strukturkonferenz Ost-Friesland und Pa-
penburg initiierte informelle Abstimmungsprozess bei regionalbedeutsamen Standor-
tentscheidungen von Einzelhandelsprojekten gemaf den vereinbarten Verfahren und
Kriterien fortgeflihrt und mit den (Nachbar-)Kommunen angemessen weiterentwi-
ckelt 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 prifen. Einzelhandelsvorhaben sind im Rahmen des Verfahrens zur interkommuna-
len Abstimmung grofBflachiger Einzelhandelsvorhaben in der Region Ost-Friesland
zusatzlich einem fiinfstufigen Priifschema zu unterziehen. Die regionale Einzelhan-
dels-Kooperation stellt dabei v.a. auf die 0.g. landes- und regionalplanerischen As-
pekte (v.a. raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot und Integrationsgebot) ab, um
eine interkommunal ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern.

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

Nach den Bestimmungen des BauGB ist neben den bereits angesprochenen Belangen
der Raumordnung zu prufen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die
verbrauchernahe Versorgung mehr als unwesentlich beeintrachtigt.

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.

Die Stadt Esens ist gemaB den raumordnerischen Vorgaben als Grundzentrum ausge-
wiesen. Vonihrerraumordnerischen Funktion herist die Stadt demnach als Stand-
ort fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe geeignet. Funktional entspricht das
Vorhaben den Versorgungsaufgaben eines Grundzentrums.

Das Sortimentsspektrum des Aldi-Lebensmitteldiscounters ist schwerpunktmanig
auf den taglichen Bedarf ausgerichtet und dient somit hauptsachlich der zukunfts-
fahigen Absicherung der Grundversorgung. Der Flachenanteil nahversorgungsrelevan-
ter Sortimente betrdgt 90 %. Zudem sieht das Vorhaben eine leichte
Verkaufsflachenreduzierung des Zimmermann-Sonderpostenmarkts vor, sodass des-
sen kunftiger (aperiodischer) Umsatz als auch Marktanteil prospektiv leicht abnimmt
und Potenziale fur die Innenstadt freigibt.

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 knapp 60 % seines Umsatzes mit Bewohnern aus der Stadt Esens selbst. Weitere
rd. 25 % entstammen aus den genannten angrenzenden Gemeinden der Samtge-
meinde Esens. Demnach werden mind. rd. 85 % des Umsatzes aus dem raumordnerisch
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zugewiesenen 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 tbrigen Bereichen der Samtgemeinde, etc.)
rekrutiert werden. Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens belduft sich aus-
schlieBlich auf Bereiche innerhalb der Samtgemeinde Esens und Uberschreitet somit
nicht den raumordnerisch zugewiesenen Verflechtungsbereich des Grundzentrums
Esens. Der 70-30 %-Regelvermutung zur Feststellung der Kompatibilitdt mit dem
Kongruenzgebot wird damit entsprochen. Dies gilt sowohl flir periodischen als auch
flr die aperiodischen Bestandsteile des Gesamtvorhabens.

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.

8.3

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

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehrals unwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gitern des taglichen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine méglichst flaichendeckende Nahversorgung
dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhalt-
nismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu ver-
meiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungs-
effekte flr eine groBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung 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 Prtifung der konkre-
ten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Minster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen,
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Beschluss 1 BS 108/02, 06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhalts-
wert ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf
den bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwéagungsschwellen-
wert). Dabei ist allerdings immer die jeweilige Ausgangslage in den Zentren und/oder
Nahversorgungslagen zu bertcksichtigen. Sofern Anhaltspunkte (z.B. leistungsfahig
aufgestellte Magnetbetriebe, stabile Kundenfrequenz, hohe stadtebauliche Qualitat,
moderate Wettbewerbssituation) dafilir vorliegen, dass es sich um einen besonders
leistungsfahig aufgestellten Standortbereich handelt, muss auch ein absatzwirt-
schaftlich ermittelter Umsatzriickgang von mehr als 10 % nicht zwangslaufig schadli-
che Folgewirkungen nach sich ziehen. Sofern ein Standortbereich jedoch gravierende
stadtebauliche Mangel erkennen lasst (z.B. hohe Leerstandsquote, Trading-Down-
Tendenzen, vorgeschadigte Magnetbetriebe) kannumgekehrt auch schon ein Umsatz-
rickgang von weniger als 10 % schadliche Auswirkungen nach sich ziehen.

Hierbei ist erneut darauf hinzuweisen, dass im Zuge des Vorhabens ausschlieBlich im
periodischen Bedarfsbereich ein tatsachlicher Umsatzzuwachs und damit auch vorha-
beninduzierte Auswirkungen zu erwarten sind. Vor dem Hintergrund der faktischen
Verkaufsflachenreduzierung im aperiodischen Bedarf und dem damit verbundenen
Marktanteilsriickgang entfallen umverteilungsrelevante Auswirkungen innerhalb der
Warensortimente des aperiodischen Bedarfs.

In Zusammenhang mit der Wirkungsprognose ist auBerdem darauf hinzuweisen, dass
Umsatzumverteilungswirkungen erst ab einer bestimmten GréBenordnung wesentli-
che stadtebauliche oder raumordnerische Konsequenzen auslésen kénnen. Eine Ver-
drangungswirkung von weniger als 0,1 Mio. € Umsatz im Jahr an einem Standort wird
keine spurbaren Auswirkungen nach sich ziehen. Umsatzrickgange unterhalb der
Nachweisbarkeitsgrenze von rd. 0,1 Mio. € sind daher trotz ggf. hoher Umsatzumver-
teilungsquoten nicht weiter zu beanstanden.'’

Das Vorhaben wird eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von im Schnitt etwa
2,2 % innerhalb des Einzugsgebiets auslésen und den kritischen 10 %-Schwellenwert
damit sehr deutlich unterschreiten. Tendenziell am starksten von dem Vorhaben be-
troffen ist, vor allem bedingt durch die Angebotstberschneidungen zwischen dis-
countorientieren Anbietern sowie die unmittelbare rdumliche Nahe, der NVS
Bahnhofstra3e/NVS Lidl.

Fur den ZVB Innenstadt Esens wurde eine prospektive Umsatzumverteilungsquote
vonrd. 2,3 % ermittelt, welche den kritischen Schwellenwert damit sehr deutlich unter-
schreitet. Bei dem zentralen Versorgungsbereich handelt es sich um die Innenstadt
bzw. den Hauptgeschaftsbereich der Stadt Esens, welcher sich durch ein leistungsfa-
higen Betriebstypen- als auch Branchenmix sowie eine konkurrenzfahige Performance
auszeichnet. Dies gilt in besonderem MaBe fir die strukturpragenden

17 Vgl. u.a. Urteil 10 A 167/08 des OVB Nordrhein-Westfalen vom 30. September 2009
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Nahversorgungsbetriebe, welche die Hauptbetroffenen des Vorhabens innerhalb des
ZVB darstellen. Der EDEKA-Verbrauchermarkt Gberzeugt durch sehr moderne Markt-
strukturen und eine zeitgeméaBe Verkaufsflachendimensionierung. Ferner sieht der
Netto-Discounter ebenfalls eine Verkaufsflachenerweiterung bzw. Modernisierung
des Markts vor, sodass dieser kinftig ebenfalls performancestark aufgestellt ist. Ein
vorhabeninduzierter Marktaustritt der fir die Funktionsfahigkeit des ZVB Innenstadt
Esens mafBgeblichen Magnetbetriebe ist daher nicht zu erwarten. Aber auch im Falle
einer ausbleibenden Netto-Modernisierung ist nicht von einem vorhabeninduzierten
Marktaustritt auszugehen. ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer
Funktionsstérung des ZVB sind nicht zu erwarten.

Das NZ Esens verzeichnet eine prospektive Umverteilungsquote von rd. 1,9 % und un-
terschreitet den kritischen Schwellenwert ebenfalls sehr deutlich. Der zentrale Versor-
gungsbereich umfasst den quantitativ hdchsten Besatz an nahversorgungsrelevanter
Verkaufsflache und zeichnet sich durch zukunftsfahige Angebots- und Marktstruktu-
ren aus. An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass eine Schadigung des NZ Esens
allein auch schon deshalb ausgeschlossen werden kann, weil sich der Vorhaben-
standort selbstinnerhalb des Zentrums befindet. Schadliche Auswirkungen wiirden
eine raumliche Distanz zum Zentrum voraussetzen, die zu einem Kaufkraftabfluss aus
dem Zentrum heraus fihren wiirde. Einen Konkurrenzschutz innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereichs sieht das Baurecht nicht vor (siehe hierzu u.a. auch VG Schwerin,
Urteil vom 18.06.2015 - 2 A 733/14). So wird die Erweiterung des Aldi-Markts in der
Rolle als einziger Lebensmitteldiscounter im NZ Esens trotz der geringfiigigen Umsatz-
rickgange beiden Bestandsbetrieben letztendlich dazu beitragen, die Funktionsfahig-
keit des Zentrums zu sichern. Vielmehr erganzen sich die bereits ansassigen Betriebe
(u.a. Combi-Verbrauchermarkt, EDEKA-Getrankemarkt, Lebensmittelhandwerk) und
der Aldi-Discounter in ihrer gemeinsamen Versorgungsfunktion.

Bezlglich des NVS BahnhofstraBe/NVS Lidl wurde mit rd. 2,8 % die prospektiv
héchste Umsatzumverteilungsquote berechnet, gleichwohl diese ebenfalls wie Wei-
tem unterhalb des kritischen Schwellenwerts liegt. Die beiden Anbieter Aldi und Lidl
stellen im discountorientierten Segment beliebte und entsprechend umsatzstarke
Formate dar, sodass der am NVS Bahnhofstra3e ansassige Lidl-Markt aufgrund der An-
gebotsliberschneidung sowie der rdumlichen Nahe in unmittelbarer Konkurrenz zu
dem Vorhaben-Aldi steht. Wahrend der zu erweiternde Aldi gegenwartig nicht mehr
zeitgemal aufgestellt ist, GUberzeugt der Lidl-Discounter mit einer Gberdurchschnittli-
chen Verkaufsflachendimensionierung sowie einem modernen Erscheinungsbild. Als
Nahversorgungsstandort in integrierter Lage verzeichnet dieser eine sehr gute ver-
kehrliche Erreichbarkeit und tibernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion im zentra-
len sowie stdlichen Siedlungsgebiet von Esens, weshalb der Markt (iber eine stabile
und zukunftsfahige Marktposition verfiigt. Die prognostizierten Umsatzriickgange
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bewegen sich auf einem Niveau liblicher konjunktureller Schwankungen und las-
sen keinen vorhabeninduzierten Marktaustritt erwarten.

Fur den NVS SeilerstraBe/NVS Netto belduft sich der umverteilungsrelevante Vorha-
benumsatz auf weniger als 0,1 Mio. € und ist damit rechnerisch nicht nachweisbar. Der
ansassige Netto-Lebensmitteldiscounter zeichnet sich durch performancestarke
Strukturen und eine stabile Marktposition aus. Ferner ist die Konkurrenzbeziehung der
beiden Mérkte aufgrund der Distanz (rd. 4 km) bzw. der raumlich dazwischen befindli-
chen Wettbewerbsstrukturen (u.a. Lidl, Netto, EDEKA) noch geringer einzuschatzen.
Wahrend der Vorhaben-Aldi v.a. auf die Kundschaft im stdlichen Stadtgebiet von
Esens abzielt, konzentriert sich der Netto-Markt am NVS SeilerstraBe vornehmlich auf
das nérdliche bzw. 6stliche Stadtgebiet, sodass die beiden Betriebe unterschiedliche,
kleinmaBstabige Konzentrationsbereiche aufweisen. ,Mehr als unwesentliche Aus-
wirkungen‘im Sinne einer Stérung der Nahversorgungsfunktion oder gareine vor-
habeninduzierter Marktaustritt sind angesichts der rechnerisch nicht
nachweisbaren Umsatzumverteilungsquote in jedem Fall auszuschlieBen.

Bezlglich der Streulagen innerhalb der Zone 1 sowie der Zone 2 unterschreitet der
umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz vor Ort ebenfalls den Wert von 0,1 Mio. € und
ist 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. 7 km Entfernung zum Vorhabenstandort und besitzt aufgrund sei-
ner ,Monopolstellung” im Ortsteil sowie der erhéhten Tourismusorientierung infolge
der unmittelbaren Lage im Bereich der Nordseekuste eine starke Marktposition. Dem-
nach profitiert dieser im Wesentlichen von den Einkdufen aus dem fuBlaufigen Wohn-
umfeld sowie der saisonal bedingten Spontaneinkaufe der Touristen. ,Mehr als unwe-
sentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Stérung der Nahversorgungsfunktion
oder gar eine vorhabeninduzierte SchlieBung ansonsten marktfahiger Betriebe
sind angesichts der niedrigen Umsatzumverteilungsquoten in jedem Fall auszu-
schlieBen.

Selbst unter Annahme einer nahversorgungsrelevanten Nachnutzung des Aldi-
Altstandorts - die angesichts derhohen Angebotsdichte in Esens gleichwohl nicht
sehr wahrscheinlichist - ergeben sichim worst-case max. Umverteilungswirkun-
gen in der Stadt Esens von rd. 6 bis 7 %. Auch unter Beriicksichtigung der kumula-
tiven Wirkungen ist somit nicht von mehr als unwesentlichen Auswirkungen

auszugehen.

Im Bereich der aperiodischen Sortimente ist vor dem Hintergrund der prospektiven
leichten Umsatzriickgange durch die Umstrukturierung der Verkaufsflache und somit
von einem kunftigen Ruckgang der Marktanteile auszugehen.
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Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungenim
Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden. Dem
Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht. Dies gilt
auch im Falle einer nahversorgungsrelevanten Nachnutzung des Aldi-
Altstandorts.

8.4

Zur stadtebaulichenIntegration des Vorhaben-
standorts

Geman den landesplanerischen Vorgaben in Niedersachsen sind Vorhaben mit innen-
stadtrelevanten Kernsortimenten grundséatzlich nur innerhalb der stadtebaulich inte-
grierten Lagen, oder sich direkt anschmiegender Grundstiicke 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 Fl4chen in das Netz des dffentlichen
Personennahverkehrs eingebunden sein.

Fur die Stadt Esens liegt eine Leitlinie fr die Einzelhandelsentwicklung (Kartierung) im
Zusammenhang mit der Einzelhandelskooperation in Ost-Friesland vor. Der Vorha-
benstandort befindet sich nach den Darstellungen dieser Leitlinie innerhalb eines
zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Esens (=Nebenzentrum) und damitin ei-
ner integrierten Lage. Zumal der Zimmermann-Sonderposten mit vornehmlich zen-
trenrelevantem Schwerpunkt ohnehin bereits heute auf dem Vorhabenareal verortet
ist.

Insofern wird auch der raumliche Zusammenhang zum vorhandenen Siedlungsbereich
gewahrt. Der Vorhabenstandort ist aus den direkt angrenzenden Wohngebieten gut er-
reichbar. Die unmittelbare Nahe zu den Bushaltestellen ,Esens Hagebaumarkt” und
»Esens Traube”, welche in regelmaBiger Taktung frequentiert werden, sichert zudem
die Anbindung an den OPNV. Die Erreichbarkeit im modal-split (einschlieBlich FuB- und
Radwegeanbindung) ist bereits heute gegeben.

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs Nebenzentrum Esens in integrierter Lage.
Folglich sind die Betriebe am Vorhabenstandort funktional richtig
verortet. Das Vorhaben entspricht dem stadtebaulichen
Integrationsgebot.
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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 Vorhaben befindet sich in der Stadt Esens, der eine grundzent-
rale Versorgungsfunktion zugewiesen ist. Es liegt ein Einzugsgebiet zugrunde, das sei-
nen Umsatz sowohl aus dem eigenen Stadtgebiet (rd. 60 %), als auch aus dem
raumordnerisch zugewiesenen Verflechtungsbereich rekrutiert (rd. 25 %). Neben dem
aus den Teilen der Samtgemeinde Esens stammenden Umsatz (insgesamt rd. 85 %) ge-
hen die Gutachter von einer touristisch gepragten Potenzialreserve von 15 % aus, die
demnach diffuser Herkunft ist.

Die ErschlieBung des Vorhabenstandorts ist bereits tiber die Wittmunder Stra3e (L 10)
als eine der Hauptverkehrsachsen der Stadt gewahrleistet. Aufgrund der Lage des Vor-
habenstandorts im zentralen Siedlungsgebiet von Esens erstreckt sich die Ausstrahl-
kraft des Vorhabens v.a. auf das eigene Stadtgebiet sowie die der Samtgemeinde
angehodrigen 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 Vorhaben die Marktdurchdringung im bestehenden Ein-
zugsgebiet intensivieren.

Zusatzlich ist abzuprifen, ob eine Typgleichheit der geplanten Nutzungen mit beste-
henden Angeboten besteht und ob Anhaltspunkte fir 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
Uberdrtliche Einkaufsalternativen vorzufinden: u.a. in Dornum, Westerholt, Blomberg
(SG Holtriem) und Neuharlingersiel. Dort werden die Gberschaubaren 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 ,Nebenzentrum Esens” (NZ
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Esens) zu bewerten. Das Vorhaben ist damit der Kategorie 1, Zentraler Versorgungsbe-
reich 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. Ausfliihrungen 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. Infolge der Verkaufsflachenreduzierung des
Zimmermann-Sonderpostens sind durch diesen keine vorhabeninduzierten Wirkun-
gen zu erwarten.

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. 860 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 2025 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 Verlagerung bzw. Erweiterung eines Aldi-Le-
bensmitteldiscounters mit einer unterdurchschnittlichen Flachendimensionierung
und eines nicht mehr zeigeméaBen Erscheinungsbildes. Die Erweiterung induziert eine
Aufwertung des grundversorgungsrelevanten Angebots. Dabei ist darauf hinzuweisen,
dass dieser Anbieter ein breites und haufig nachgefragtes Grundsortiment an Waren
des taglichen Bedarfs verfligt und dadurch gerade auf einen wohnungsnahen Versor-
gungseinkauf ausgerichtet ist. Das Vorhaben ist zudem als bestandssichernde Maf3-
nahme im Kontext veranderter Bedarfe des Lebensmitteleinzelhandels bezliglich der
Verbrauchernachfrage und gestiegenen Qualitatsanspriichen durch diese zu bewer-
ten.

Durch das Erweiterungsvorhaben wird sich die Verkaufsflache am Standort per saldo
lediglich um rd. 175 gm erhéhen und damit kaum spurbar sein. Diese ohnehin quanti-
tativ geringe Erweiterung muss darliber hinaus in den Kontext des intensiven Fremden-
verkehrs in der ostfriesischen Kistenregion gestellt werden, was die
Flachenerweiterung zusatzlich relativiert.
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Die nahversorgungsrelevante Zentralitat belduft sich im Einzugsgebiet aktuell auf rd.
131 % und wirde unter Beachtung der vorhabeninduzierten Umsatzriickgange bis
2025 umrd. 2 %-Punkte ansteigen.

Innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets betragt die Verkaufsflachendichte in der
Warengruppe des nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfs aktuell rd.
860 gm je 1.000 Einwohner. Unter Berlicksichtigung der prognostizierten Bevolke-
rungsstagnation bzw. des geringfligigen Zuwachses in den kommenden Jahren und
der perspektivischen Realisierung des vorliegenden Aldi-Vorhabens in Esens wiirde die
Verkaufsflachendichte im Jahr 2025 sodann beird. 870 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 Aldi-Markt im interkommunalen Vergleich um einen standortadaquat dimensio-
nierten 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 Prifregel findet Anwendung bei Einzelhandelsvorhaben in Einzelhandels-Agglo-
merationen. Der Vorhabenstandort ist allerdings Teil eines zentralen Versorgungsbe-
reichs und ist damit funktional dem Nebenzentrum 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.

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 fiir die ver-
schiedenen zentraldrtlichen Stufen typischen Angebotsformen?

Der grundzentrale Versorgungsauftrag umfasst in der Warengruppe des nahversor-
gungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfs folgende grundzentrumstypische
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Angebotsformen: kleinflachiger Lebensmitteleinzelhandel, Getrankemarkt, Discount-
markt, Supermarkt, kleinerer Verbrauchermarkt, Drogeriemarkt, Apotheke, Heimtier-
fachgeschaft, Blumengeschaft.

Das Vorhaben wird mit einer projektierten Gesamtverkaufsflache von rd. 3.435 gm als
grundzentrumstypische Angebotsform dem zugewiesenen Versorgungsauftrag der
Stadt Esens gerecht. Auch ist darauf zu verweisen, dass der Zimmermann-Sonderpos-
tenmarkt bereits heute am Standort ansassigist und im Zuge des Vorhabens seine Ver-
kaufsflache sogar leicht verkleinert. Aufgrund der GroBe des Priifobjektes i.V.m.d.
Standortumfeld werden jedoch die Schwellen flir das Moderationsverfahren erreicht.
Diese liegen fuir Grundzentren bei:

B Discounter: 800 gm VKF (hier: spater bis zu 1.050 gm VKF)

B Einzelhandelsagglomeration: 1.500 gm VKF (hier: bereits durch den Bestand im NZ
Esens bzw. am Standort tberschritten)

Das Vorhaben der Erweiterung des Aldi-Lebensmitteldiscounters auf
kiinftig rd. 1.050 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

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung war die einzelhandelsbezogene Neuauf-
stellung am Standort Birkenweg 3 in der niedersachsischen Stadt Esens. In diesem
Zuge soll der gegenlberliegende Aldi-Lebensmitteldiscounter an der Wittmunder
StraBBe 6 an den Vorhabenstandort verlagert und auf eine Verkaufsflachendimensio-
nierung von kunftig rd. 1.050 gm erweitert werden, was einer Zunahme von rd. 270
gm entspricht. Dem gegenuiberstehend ist fir den bereits Am Birkenweg 3 ansassigen
Zimmermann-Sonderpostenmarkts eine Verkaufsflachenreduzierung um rd. 95 gm
vorgesehen, wahrend das Backerei-Café unverandert fortbestehen soll. Das Vorhaben
soll iber eine Bauleitplanung realisiert werden. PriifungsmafBstab war damit § 1 Abs.
6 Nr. 4, 8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den
landes- und regionalplanerischen Bestimmungen in Niedersachsen und dem Land-
kreis Wittmund.

In der Beurteilung des Vorhabens ist Folgendes festzuhalten:

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum sind diffe-
renziert zu betrachten. Zwar verflgt Gber Esens Uber eine unterdurchschnittliche
Kaufkraftkennziffer sowie eine nahezu stagnierende Bevolkerungsentwicklung bis
zum Prognosehorizont 2025, allerdings profitiert die Stadt aufgrund der unmittelba-
ren Lage an der Nordseekiste von einer enormen zusatzlichen Nachfrageplattform,
gleichwohl diese tourismusinduziert und saisonal abhangig ist.

Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich Uiber das eigene Stadtge-
biet von Esens (Zone 1) sowie Uber die umliegenden Gemeinden Dunum, Holtgast,
Moorweg und Stedesdorf und umfasst damit ausschlieBlich den raumordnerisch zu-
gewiesenen Verflechtungsbereich des Grundzentrums Esens (=Samtgemeindegebiet).

Innerhalb dieses Einzugsgebiets wird auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufs-
flachenausstattung von rd. 10.900 gm gegenwartig ein Umsatz von rd. 54,2 Mio. €
generiert (ohne aperiodische Randsortimente). Hieraus resultiert eine nahversor-
gungsrelevante Einzelhandelszentralitat von rd. 131 %, die auf gegenwartige Kauf-
kraftzuflisse von auBerhalb hindeutet und deren Begrindung in der
Ubergemeindlichen Versorgungsfunktion des Grundzentrums Esens sowie der erh6h-
ten touristischen Nachfrage liegt.

Das Gesamtvorhaben (Aldi, Zimmermann, Backerei) wird nach erfolgreicher Vorhaben-
realisierung kunftig einen Umsatz von rd. 14,7 Mio. € generieren, wovon rd. 8,5 Mio. €
auf den periodischen Bedarf entfallen. Dies entspricht einem Umsatzzuwachs inner-
halb der Sortimentsgruppe von rd. 1,3 Mio. € bzw. einem Marktanteilszuwachs von rd.
3 %-Punkten innerhalb des Einzugsgebiets und sind alleinig auf die Aldi-Erweiterung
zurlickzufihren.
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Stellt man diesen Zusatzumsatz im periodischen Bedarfsbereich den im Einzugsgebiet
generierten Bestandsumsatz zum Prognosehorizont 2025 gegentiber, berechnet sich
- unter Einbezugvon bevélkerungsinduzierten Marktdynamiken und weiteren Planvor-
habenim Einzugsgebiet - eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von im Schnitt
rd. 2,2 %. Gleichwohl die héchste Quote mit rd. 2,8 % fur den NVS BahnhofstraBe/NVS
Lidl ermittelt wurde, unterschreiten die berechneten Quoten fir die einzelnen Stand-
ortlagen den kritischen Schwellen jeweils sehr deutlich. Dem Beeintrachtigungsver-
bot wird das Vorhaben damit gerecht. Das gilt im Ubrigen auch fiir den Fall einer
nahversorgungsrelevanten Nachnutzung des Aldi-Altstandorts, die gleichwohl
nicht als sehrrealistisch einzustufen ist.

Zudem wird das Vorhaben aufgrund der Lage innerhalb eines zentralen Versorgungs-
bereichsim Grundzentrum Esens sowohl dem Konzentrations-als auch dem stadte-
baulichen Integrationsgebot gerecht. Infolge der Dimensionierung des
Einzugsgebiets und der zu erwartenden Umsatzherkunft wird dariiber hinaus das
Kongruenzgebot gewahrt. Darliber hinaus steht das Vorhaben im Einklang mit den
Prifkriterien der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland und erftllt diese vollstandig.
Eine raumordnerische Schieflage kann ausgeschlossen werden. Das Vorhaben unter-
liegt jedoch den Vorgaben des interkommunalen Meldeverfahrens.

Das Vorhaben ist mit der projektierten Gesamtverkaufsflache von rd. 3.435 gm
(davon kiinftigrd. 1.050 qm Aldi) unter Beriicksichtigung des § 11 Abs. 3 BauNVO,
81 Abs. 6 Nr. 4,8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und 8§ 1 Abs. 4 BauGB sowie vor
dem Hintergrund der landes- und regionalplanerischen Bestimmungen vertrag-
lichund zulassig.

Hamburg, 03. Mai 2023/31. Januar 2024

Ulrike Rehr Axel Dreher

Dr. Lademann & Partner GmbH



