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Raumordnerische Beurteilung: Verlagerung und Erweiterung eines ALDI-Marktes am
Standort Birkenweg 3 in Esens

Erforderlichkeit der Raumordnerischen Beurteilung

Regelmalig wird bei einer Verkaufsflache (VKF)von 800 gm von der GroRflachigkeit eines
Einzelhandelsbetriebes ausgegangen. In diesem Fall kdnnen keine wesentlichen Beeintrachtigungenim
Sinne des Landesraumordnungsprogrammes Niedersachsen (LROP-VO 2017 2.3 08) ausgeschlossen wer-
denundes entstehtdie Erforderlichkeit einer Raumordnerischen Beurteilung.

Das EinzelhandelsgroBprojekt , Verlagerung und Erweiterung eines Aldi-Lebensmitteldiscountersin E-
sens”liegt Uberdem Schwellenwert von 800 gm VKF.

Bisheriges Verfahren

Im Vorfeld zur Bauleitplanung wurde vom Vorhabentrager ein Vertraglichkeitsgutachten beauftragt. Die
Vertraglichkeitsanalyse nimmtausfihrlich Stellung zu den Auswirkungen des Vorhabens und wurde im
spateren Verlauf nochmals redaktionell ergdanzt. Das Gutachten stellt die wesentliche Fachgrundlage fiir
die raumordnerische Beurteilung dar. (siehe hierzu: Der Birkenweg 3 in Esens als Nahversorgungsstand-
ort- Auswirkungsanalyse zu einem Einzelhandelsvorhaben, Dr. Lademann und Partner 31.01.2025).
Parallel zur friihzeitigen Beteiligungim Rahmen der Bauleitplanung (B-Plan 110 - ,,Sondergebiet grokfla-
chigerEinzelhandel Wittmunder StraRe) wurde die Abfrage zur Moderationim Sinne der Einzelhandels-
kooperation Ost-Friesland durchgefiihrt. Seitens des Landkreises Aurich (Stellungnahme vom
13.11.2024) undder Gemeinde Dornum (Stellungnahmevom 11.11.2024) wurdenin diesem Rahmen
Bedenken geduRertund ein Moderationsverfahren gefordert. Daraufhinfand am 26. Marz 2025 ein ers-
ter Moderationstermin bei der Samtgemeinde Esens statt. Der Teilnehmerkreis wurde bewusst eng ge-
fasst, so warenlediglich die Behdrden anwesend, welcheim Rahmen der ersten Moderationsabfrage ein
Moderationsverfahren gefordert und Bedenken gedufRert hatten.

Diskutierte Fragestellungen/Kritikpunkte:

Baurechte am Altstandort ALDI inkl. Worst-Case-Betrachtung
Stadtebaulich integrierte Lage des Neustandortes Aldi (Integrationsgebot)
Abgrenzung des Einzugsgebietes (Kongruenzgebot)

Betroffenheit der Gemeinde Dornum (Beeintrachtigungsverbot)

HwnNE

Zu denoben genannten Punkten lagen zum Moderationstermin noch folgende Ausarbeitungen vor:

1. Eine Erwiderung des beauftragen Gutachterbiiros (Dr. Lade mann und Partner) vom 07.02.2025
2. Eine Stellungnahme des Landkreises Aurich zu eben dieser Erwiderung vom 27.02.2025
3. Eine weitere Stellungnahme des Gutachterbiiros zur Stellungnahme des LK Aurich vom 03.03.2025

Insbesondere hinsichtlich der stadtebaulich integrierten Lage des Standortes (Integrationsgebot) sowie
dervorhandenen Baurechte am Altstandort ALDI, inkl. fehlender bzw. unzureichender Worst-Case-Be-
trachtung, wurde im ersten Moderationstermin kein Regionaler Konsens gefunden.

Im Nachgang zu dem Termin wurden das Gutachterbiiro Stadt+Handel beauftragt eine gutachterliche
Stellungnahme zum Vorliegen einer stadtebaulich integrierten Lage zu erstellen. Dieses Gutachten
wurde zum 19.05.2025 erstellt. Zu diesem Gutachten wurde erneut eine schriftliche Erwiderung durch
den LK Aurichvom 21.07.2025 gefasst.
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Der Rat der Stadt Esens hat auRerdem am 30.06.2025 den Aufstellungsbeschluss und die Veranderungs-
sperre zum B-Plan Nr. 112 ,,Gewerbegebiet stidlich der Wittmunder StralRe“ beschlossen. (aktueller
Standort Aldi). Die Veranderungssperre hat durch Veroffentlichungim Amtsblatt des Landkreises Witt-
mund am 31.07.2025 Rechtskraft erlangt.

Am 07.08.2025 fand ein zweiter Moderationstermin bei der Samtgemeinde Esens statt. Von der Ge-
meinde Dornum wurden auf Grund der vorliegenden Verdanderungssperre keine Bedenken mehr geau-
Rert. Beim Landkreis Aurich verbleiben die auch schriftlich geduRerten Bedenken, insbesondere hinsicht-
lich derstadtebaulichintegrierten Lage des Standortes. Auch bei dem zweiten Moderationstermin
konnte keinregionaler Konsens gefunden werden.

Rechts-/Fachgrundlagen

e Vertraglichkeitsanalyse von Dr. Lademann & Partner mbH, 31.01.2025

e Schriftliche Stellungnahmen/Ergdnzungen durch Dr. Lademann & Partner vom 07.02 sowie
03.03.2025

e Stellungnahme zur Priifung des Vorliegens einer stadtebaulich integrierten Lage (i. S. d. LROP-
VO Niedersachsen) in Esens durch Stadt+Handel vom 19.05.2025

e Leitlinieflir Einzelhandelsentwicklung der Stadt Esens, Stand Mai 2023

e LROP-V0 2017 sowie Anderungsverordnungvom 7. September 2022 (am 17.09.2022 in Kraft
getreten (Nds. GVBI. Nr. 29/2022, S. 521; berichtigt Nds. GVBI. Nr. 10/2023 S. 103))

e RROP Landkreis Wittmund 2006
e LeitfadenderEinzelhandelskooperationin Ost-Friesland
e aktuelle Rechtsprechung (BauGB, BVerwG, OVG's)

Raumordnerische Beurteilung

Ziel derBeurteilung

Im Rahmen der Raumordnerischen Beurteilung wird gepriift, ob ein EinzelhandelsgroRprojekt mitden
ZielenderRaumordnungvereinbarist und somitals vertraglich anzusehenist. Die Gesichtspunkte des
Konkurrenz- bzw. Wettbewerbsschutzes spielen dabei keineRolle.

Rechtswirkung

Die Raumordnerische Beurteilung hat gegeniliber dem Trager des Vorhabens und gegeniiber Einzelnen
keine unmittelbare Rechtswirkung. Bauleitplane sind nach § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumord-
nunganzupassen (Anpassungsgebot). Beim Konzentrationsgebot, dem Integrationsgebot, dem Abstim-
mungsgebot und dem Beeintrichtigungsverbot des LROP-VO 2017 sowie Anderungsverordnung vom 7.
September2022, handelt es sichum Ziele der Raumordnung, die zu beachten sind (Beach tungsgebot). In
denweiteren Verfahren (Bauleitplanung, Baugenehmigung) sind die Ergebnisse der Raumordnerischen
Beurteilung zu beachten bzw. zu berticksichtigen.

Standort, Beschreibung des Vorhabens

Der aktuelle Aldi-Standort befindet sich an der Wittmunder Str. 6 in Esens. Der Vorhabenstandort fiir die
Verlagerunginkl. Erweiterung des Marktes befindet sich auf der gegeniiberliegenden Seite am Birken-
weg3inEsens.
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Im Rahmen der Verlagerung des Marktes kommt es zu einer Erweiterung der Gesamtverkaufsflaiche um
270 gm:

e Verkaufsfliche m? des aktuellen Aldi-Marktes: 780
e Geplante Verkaufsfliche m? nach Neubau: 1050

Prufregeln Einzelhandelskooperation Ost-Friesland

Aufdie Prifregeln der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland wird innerhalb der Vertraglichkeitsanalyse
von Dr. Lademann & Partner mbH ausfihrlich eingegangen. Dendarin gefertigten Ausfiihrungenzum Kon-
zentrationsgebot, zum Kongruenzgebot sowie zum Beeintrachtigungsverbot werden gefolgt. Auf eine
mogliche Beeintrachtigung der Gemeinde Dornum wurde in dem Gutachten und zusatzlich durch nach-
folgende gutachterliche Stellungnahmen intensiv eingegangen, hierbei wurden keine wesentliche Beein-
trachtigung erkannt.

Die potentiell negativen Auswirkungen durch die Nachnutzung des Altstandortes wurden durch den Auf-
stellungsbeschluss sowie die Veranderungssperre der Samtgemeinde Esens entkraftet. Hierist die Samt-
gemeinde allerdings aufgefordert, das Bauleitplanverfahren in naherZukunft weiterzufihren.

Die stadtebauliche Integration des Standortes bleibt bei diesem Vorhaben durchaus diskutabel. Eine Ar-
gumentation flrdie integrierte Lage weist durchaus Schwachen auf, diese miissen auchvon der Unteren
Landesplanungsbehorde des Landkreises Wittmund anerkannt werden.

In der gutachterlichen Einschatzung von Dr. Lademann und Partner wurde vorallem auf die , Leitlinie fur
Einzelhandelsentwicklung der Stadt Esens, Stand Mai 2023“ verwiesen. Das geplante Vorhaben befindet
sichdemnach innerhalb des Nebenzentrums Auricher-, Wittmunder-, Dornumer Strafe und damitinner-
halb der stadtebaulich integrierten Lage bzw. des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Esens (siehe
Abb.1)
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Abbildung 1 Leitlinie fiir Einzelhandelsentwicklung der Stadt Esens, Stand Mai 2023
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Bei dem "Nebenzentrum Auricher-, Wittmunder-, Dornumer Strafle" handelt es sich um ein klassisches
Nebenzentrum mit einem groRen Spektrum von Waren- und Dienstleistungsangeboten. Es Gibernimmt
Teilfunktionen des eigentlichen Zentrums von Esens. Neben diversen Einzelhandelsnutzungen wird das
Nebenzentrum durch Dienstleistungen wie einem Optiker, Friseur oder einer Fahrschule erganzt. Eine
Anbindung an das OPNV Netzt ist gegeben, auBerdem existieren gastronomische Angebote sowie eine
Hausarztpraxis.

Hervorzuhabenist auRerdem, dass es sichbeidem Nebenzentrum um einen planerisch erwiinschtenzent-
ralen Versorgungsbereichhandelt. Eine Gemeinde hat grundsatzlich die Moglichkeit, einen zentralen Ver-
sorgungsbereich zu planen und nach und nach zu entwickeln (vgl. Urt. OVG NI vom 15.3.2012 - 1 KN
152/10 -, LS in DVBI 2012, 851, Juris-Rdnr.50).

Den aktuell noch vorhandenenSchwachendes zentralen Versorgungsbereich es kann demnach entgegen-
gewirkt werden. Hierzu fiihrt das Gutachten von Stadt+Handel aus: ,,Im Zuge des Planvorhabens besteht
die Chance homogenere und konnektivere Standortentwicklung anzustofRen. Diese sollte aus fachlicher
Sichtgenutzt werden. So kdnnen eine einheitliche Baustruktur sowie eine Anbindung an die Siedlungsbe-
reiche erfolgen. Gleichzeitig bedarf es einer besseren Verbindung desBereiches nordlich der Wittmunder
StraBe mit demsiidlichen Bereich.” Auch eine Neuabgrenzung des festgelegten Nebenzentrums ist nach
dem Gutachten von Stadt+Handel denkbar, umv. a. die rein gewerblichen und mit nicht zentrenrelevan-
tem Einzelhandel ausgestatteten Bereiche ,,abzuschneiden”. Dem Abgrenzungsvorschlag aus dem Gut-
achten wird aus Sicht des Landkreises Wittmund gefolgt, eine Anpassung der Leitlinie wird hiermitin Aus-
sicht gestellt. Derzentrale Versorgungsbereich wird dadurch in seiner raumlichen Ausgestaltung deutlich
kleiner.

Die vom Landkreis Aurich dargelegte Argumentation, dass es sich bei diesem Standort um keine stadte-
baulich integrierte Lage handelt, wird wertgeschatzt und in Teilen anerkannt. Insbesondere der Verweis
auf das Urteil des OVG Nds.vom 17.05.2013 (1 ME 56/13) ist ein gewichtiges Argument. Demnach kann
es sich bei einem Gebiet, welches auf motorisierte Kundschaft ausgerichtet ist, um keine stadtebaulich
integrierte Lage handeln.

Unter Abwagung der gutachterlichen Aussagen, der abgestimmten Einzelhandelsleitlinie und der umfang-
reich dargelegten Argumentation des Landkreises Aurich, wird das Integrationsgebot dennoch als erfiillt
angesehen. Hierbeiwird vorallem wertschatzt, dassdie planerische Intentioneiner Entwicklungindiesem
Gebietschon seitlangem angestrebt wird. Auch nach der Einzelhandelsleitlinie aus 2013 wére das Vorha-
ben umsetzbargewesen.

Die Entwicklung dieses Standortes ist auch fir die stadtebauliche Gesamtstruktur in Esens unerlasslich.
Durch das eher langgezogene Siedlungsgebiet und die raumliche Abtrennung des siidlichen Stadtberei-
ches, erfiillt das Nebenzentrum durchaus wichtige Funktionen in der Nahversorgung. Das betrifft auch
unmittelbarangrenzende Ortschaftenim fulllaufigen Bereich wie Neu Folstenhausen.
Andendargelegten Schwéachen sollte die Stadt Esens aber zukiinftig zwingend arbeiten (z.B. bessere fulR-
laufige Erreichbarkeit, zusatzliche Querungsmoglichkeitin dem Gebiet etc.). Eine Anpassung der Leitlinie
sollte auch vorgenommen werden.

Zusammenfassenderaumordnerische Einschitzung

Die Verkaufsflachen-Erweiterung sowie Verlagerung des Aldi-Marktes in Esens wird als raumordnerisch
vertraglich eingestuft. Die Ziele der Raumordnung, die sich aus dem LROP-VO 2017 sowie der Ande-
rungsverordnungvom 7. September 2022 ergeben, sind hinsichtlich des Konzentrationsgebotes, des In-
tegrationsgebotes, des Kongruenzgebotes und des Beeintrachtigungsverbotes beachtet. Die Beachtung
des Abstimmungsgebotes erfolgte ausfiihrlichim Rahmen der durchgefiihrten Moderationstermine so-
wie derfrihzeitigen Beteiligungin derBauleitplanung.
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Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrage

gez.
Pettig
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