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1. Anlass und Ziel der Planung

Der vorhandene Verbrauchermarkt wurde 1983 im Gewerbegebiet der Stadt Esens als
Nachfolgemarkt eines seit 1971 bestehenden Combi- Marktes am Herdertor ertffnet. Somit
kann Combi auf eine mehr als 40 jahrige Prasenz in der Stadt verweisen.

Der im Jahre 1983 erdffnete Verbrauchermarkt auBerhalb der Innenstadt zeichnet sich durch
seine Lage im Schnittpunkt zweier Uberdrtlicher Verkehrsverbindungen aus.

Diese Standortauswahl entsprach dem damals weit verbreiteten Leitgedanken, eine méglichst
gute Erreichbarkeit des Verbrauchermarktes fiir motorisierte Kundschaft sicherzustellen.

Dementsprechend stellte der Verbrauchermarkt tiber einen langen Zeitraum, bis ca. Ende der
1990 er Jahre, bis weitere Verbrauchermérkte im Zentrum errichtet wurden, die Grundver-
sorgung fir die Blrger der Stadt Esens sicher. Aber auch von Touristen und Durchreisenden
wurde der Verbrauchermarkt ob seiner hervorragenden Anbindung an das Stral3ennetz gut
angenommen.

Festzustellen ist auch, dass der Standort gerade fir den sudlichen Siedlungsbereich der Stadt
Esens sowie die sudlich bzw. 6stlich daran anschlieBenden Ortsteile der Samtgemeinde
(Neufolstenhausen, Dunum bzw. Mamburg und Stedesdorf) eine Nahversorgungsfunktion
erfullt und somit einen wichtigen Beitrag fiur eine ausgewogene und wohnortnahe
Grundversorgung im Stadtgebiet leistet.

Aufgrund des Alters und des baulichen Zustandes des bestehenden Marktes hatte die Fa.
Biinting in der Vergangenheit Uberlegungen angestellt, diesen Standort aufzugeben und an
der Dornumer StralRe einen zeitgemalien Neubau zu errichten.

Diesen Uberlegungen (Verlagerung und Neubau mit erweiterten Verkaufsflachen) stimmten
die politischen Gremien jedoch im Interesse einer Starkung der Angebotsstruktur in der
Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich) und der nicht geklarten Nachnutzung der alten
Immobile (z.B. als Sonderpostenmarkt) nicht zu. Vielmehr wurde empfohlen, den derzeitigen
Standort zu modernisieren und diesen den Anforderungen des Wettbewerbs anzupassen.

Dementsprechend hatte die Fa. Blinting als Betreiber des Verbrauchermarktes in Zusammen-
arbeit mit dem Eigentiimer der Immobilie Konzepte zur Modernisierung des bestehenden
Standortes entwickelt.

Neben einer optischen Aufwertung und einer energetischen Sanierung des Gebaudes soll vor
allem der Eingangsbereich mit der Vorkassenzone neu gestaltet und die Verkaufsflachen im
Markt selbst, z. B. durch groR3zligigere Gange und niedrigere Regale modernisiert werden.

Aus diesen Uberlegungen resultiert eine Erhohung der Verkaufsflaiche um ca. 520 m?2
gegeniber der heute vorhandenen Verkaufsflache. Anzumerken ist jedoch, dass durch diese
bauliche Erweiterung keine Sortimentsausweitung gegentiber dem Status Quo ausgelost wird.
Es handelt sich lediglich um Erweiterungen im Sinne einer Modernisierung des Ladenlayouts.

Aufgrund der heute dort anzutreffenden planungsrechtlichen Situation wird die Aufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich. Fur den Planungsbereich existiert kein Bebauungsplan,
so dass das Vorhaben auf Grundlage des § 34 BauGB zu beurteilen wére.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir den Bereich eine gewerbliche Bauflache dar,
somit wird eine Berichtigung der Flachennutzungsplan im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplanes erforderlich.

Planteam WMW GmbH & Co. KG
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2.1

Dariiber hinaus ist anzumerken, dass im Zuge der Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes die raumordnerischen Belange abzuhandeln waren und eine Beteiligung im
Sinne der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland durchzufiihren war.

In Anbetracht des Planungserfordernisses hat sich die Stadt Esens gem. § 1 BauGB
entschlossen, den vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 77 ,Sondergebiet
Verbrauchermarkt Auricher Stral3e/Emder Strafle” aufzustellen und den FNP entsprechend
anzupassen.

Verfahren und Abwégung

Aufstellungsbeschluss und Verfahrensablauf

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hatte auf Grund der oben angegebenen
Sachverhalte (Planungsanlass und -ziele) und auf Grundlage der vom Investor vorgelegten
Unterlagen in seiner Sitzung am 16.09.2013 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 77 ,Sondergebiet Verbrauchermarkt Auricher StralRe/Emder Stralle®
beschlossen.
Das Verfahren wurde in Anbetracht der Bestandsuiberplanung, der geringen Plangebietsgrof3e
und der nur gering zu erwartenden Auswirkungen nach den Vorschriften des § 13 a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.
D. h., es wurde auf die Durchfihrung einer Umweltprifung und die Erstellung eines Umwelt-
berichtes verzichtet. Die Darstellungen des wirksamen FNP werden im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplanes berichtigt.
Das Verfahren wurde als sog. ,vereinfachtes Verfahren®, ohne Durchfuhrung der friihzeitigen
Beteiligungsschritte gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB, durchgefthrt.
Der Aufstellungsbeschluss und die Durchfihrung der offentlichen Auslegung wurden am
19.10.2013 ortsublich bekannt gemacht.
Der Entwurf zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integriertem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan gem. § 12 BauGB, bestehend aus der Planzeichnung und der Begriindung
mit den Anlagen 1- 4:

¢ Anlage 1: Darstellung des Vorhabens;

e Anlage 2: Schalltechnische Untersuchung;

¢ Anlage 3: Auswirkungsanalyse, GMA Sept. 2013;

e Anlage 4: Beitrag zur raumordnerischen Beurteilung mit integriertem Moderations-

verfahren im Sinne der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland

lagen in der Zeit vom 28.10.2013 bis zum 29.11.2013 gem. § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich aus.
In gleichem Zeitraum wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentliche Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB beteiligt.
Das gemal der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland erforderliche integrierte Moderations-
verfahren wurde parallel zum Bauleitplanverfahren durchgefihrt. Hierzu wird vor allem auf die
Kapitel 3.1 und 4.4 sowie auf die Anlagen 1, 3 und 4 zu dieser Begrindung verwiesen. Das
Moderationsverfahren konnte zwischenzeitlich, nach der ersten Beteiligungsstufe, von der
Unteren Landesplanungsbehdrde mit Erteilung einer positiven raumordnerischen Beurteilung
abgeschlossen werden; vgl. hierzu Anlage 4.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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2.2

Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange nach 6ffentlicher Auslegung

1. Private Belange:

Im Zuge der offentlichen Auslegung des Entwurfs hat ein Burger eine Stellungnahme zur
beabsichtigten Erweiterung der Verkaufsflache abgegeben. Es werden negative
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich befurchtet. Diese Einschatzung wird
durch ein Gutachten des Biros Dr. Lademann und Partner aus November 2013 untermauert.
Demnach entspricht die beabsichtigte planungsrechtliche Absicherung der Modernisierung mit
Erweiterung der Verkaufsflache nicht den Zielen der Landesplanung. Vor allem benennt der
Gutachter die Nichtbeachtung des Integrationsgebotes und befiirchtet eine fur bestehende
Betriebe unzumutbare Umsatzverteilung.

Im Ergebnis muss festgestellt werden, dass das o.g. Gutachten weder die historische
Situation des an der Auricher StraRe seit 30 Jahren etablierten Standortes, noch dessen
Nahversorgungsfunktion und dessen Lage innerhalb eines Nebenzentrums beriicksichtigt.
Aber auch die Tatsache, dass mit der angefiihrten Verkaufsflachenerweiterung nicht auf eine
Ausweitung der Sortimente abgezielt wird, sondern die Verkaufsflachen lediglich im Sinne
einer alter werdenden Kundschaft neu organisiert werden sollen, z.B. durch breitere Flure und
niedrigere Regale.

Ferner wurde durch die Auswirkungsanalyse der Fa. GMA die raumordnerische Vertraglichkeit
der Erweiterung der Verkaufsflache nachgewiesen, da die Umsatzverteilungsgouten unter 4%
bleiben werden.

Auch wurden im durchgefiihrten Moderationsverfahren gem. der Einzelhandelskooperation
Ost-Friesland weder seitens der zustandigen Einzelhandelsverbénde, noch der IHK oder den
benachbarten Gebietskdrperschaften Bedenken gegen das Vorhaben angemeldet.

Diese aus dem Verfahren gewonnenen Erkenntnisse und die Darstellung des Standortes in
der Leitlinie zur Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Esens als zentraler
Versorgungsbereich innerhalb einer Einzelhandelsagglomeration veranlassten die Untere
Landesplanungsbehérde dazu, das Vorhaben im Sinne der Raumordnung und Landesplanung
positiv zu beurteilen.

Insofern werden die vorgetragenen Anregungen mit Verweis auf das durchgefiihrte
Moderationsverfahren, die zwischenzeitlich durch den Rat beschlossene Leitlinie zur
Entwicklung des Einzelhandels sowie in Anbetracht der dringend erforderlichen und
winschenswerten Modernisierung des Standortes zurtickgewiesen.

2. Offentliche Belange:

Im Zuge der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB haben insgesamt 15 Behdrden bzw. sonstige Trager offentlicher Belange
Stellungnahmen abgegeben. Von diesen 15 Stellungnahmen beinhalten zehn Stellungnahmen
weder Hinweise noch Anregungen.

Hinweise zu Versorgungsleitungen:

Drei Stellungnahmen von Versorgungsunternehmen beinhalten lediglich allgemeine Hinweise
zu Versorgungsleitungen. Da im Planungsgebiet lediglich Hausanschlussleitungen vorhanden
sind, bzw. eine Stromleitung, welche neben der Auricher Stral3e Uber die Kundenparklatze zu
einer Umspannstation fuhrt und nicht Oberbaut wird, ergeben sich auf Ebene der Bau-
leitplanung keine weitergehenden Handlungsbedarfe. Der Bauherr wird seine BaumalRnahme
rechtzeitig mit den Versorgungsunternehmen abstimmen.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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Verkehrliche Belange:

Generell stimmt die Landesbehdérde fur Strallenbau und Verkehr als StralRenbaulasttrager der
vorgesehenen Anbindung zu, regt aber im Interesse einer klaren Orientierung und der
Verkehrssicherheit die Beibehaltung der getrennten Zu- und Abfahrt an.

Die Neugestaltung der Anbindungspunkte ist rechtzeitig anhand fachtechnischer Plane mit der
Landesbehdrde abzustimmen.

Dieses Vorgehen wird auch vom Ordnungsamt des Landkreises angeregt.

Nach Abstimmung des Vorhabentragers mit der Stadt soll nun am Status Quo bzgl. der beiden
Anbindungspunkte festgehalten werden.

Im Bebauungsplan werden die Bereiche fiir die beiden Anbindungen kiinftig mit jeweils 10,0
Metern festgesetzt. Durch eine Uberarbeitete textliche Festsetzung Nr. 7 wird geregelt, dass
im Norden nur eine Ausfahrt und im Sidden nur eine Zufahrt in den jeweils erforderlichen
Breiten mit max. 6,0 m zulassig sind.

Hinweise zur Raumordnung und zum Moderationsverfahren:

Die Untere Landesplanungsbehérde weist nochmals auf die erforderliche raumordnerische
Beurteilung hin und auf den ausstehenden Beschluss zur Leitlinie fir den Einzelhandel in der
Stadt Esens.

Zwischenzeitlich konnte die erste Stufe des Moderationsverfahrens abgeschlossen werden.
Aus dem Beteiligungsverfahren ergaben sich keine Anhaltspunkte dafiir, dass Belange der
Raumordnung beeintrachtigt werden oder das Vorhaben negative Auswirkungen auf
Versorgungsbereiche angrenzender Gebietskdrperschaften ausldésen wird.

Insofern wird das Vorhaben seitens der Unteren Landesplanungsbehdérde positiv beurteilt.
Sobald das Leitbild zur Einzelhandelsentwicklung abschlie3end durch die politischen Gremien
der Stadt beschlossen sein wird, kann der Vorhabenbezogene Bebauungsplan aus
raumordnerischer Sicht in Kraft gesetzt werden.

Wasserwirtschaft:

Sofern der Status Quo bzgl. der Oberflachenentwéasserung (Versiegelungsgrad und Einleitung
in das vorhandene Rickhaltebecken) beibehalten wird, ergeben sich auf Ebene der
Bauleitplanung keine weitergehende Erfordernisse.

Die oben dargestellten Belange werden in den Plan bzw. in die Begriindung eingearbeitet. Da
es sich lediglich um redaktionelle Anderungen bzw. Erganzungen handelt und die Grundziige
der Planung nicht bertihrt werden, kénnen diese nachtraglichen Erganzungen ohne erneutes
Beteiligungsverfahren vorgenommen werden.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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3. Grundlagen der Planung
3.1 Planungsrelevante Grundlagen, Gutachten
Der nachfolgend ausgearbeitete Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 77 ,Sondergebiet
Verbrauchermarkt Auricher StralRe/Emder Straf3e“ baut auf folgenden Grundlagen auf:
e Landesraumordnungsprogramm 2012
e Regionales Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Wittmund, 2006
e Vereinbarung zur Einzelhandelskooperation Ost-Friesland
e Leitlinie fur die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Esens (Grundzentrum) im Zuge
der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland; Stand 18.12.2013
e Raumordnerische Beurteilung des Vorhabens durch die Untere Landesplanungs-
behoérde, Entwurf 18.12.2013
e Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Combi- Marktes, GMA, Sept.
2013
e Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Esens, Stand Juni 2013
e Endgultige, amtliche Plangrundlage (ALK 1: 1.000), bereitgestellt vom Katasteramt
Wittmund, Juni 2013.
e Darstellung des Vorhabens, Stand Mai - August 2013 (Lageplan 1 : 500, Ansicht,
Isometrie und Gegenuberstellung der Verkaufs-/Nutzflachen)
e Schalltechnisches Gutachten, IEL, Stand 28.06.2013
e Eigene Bestandserhebungen April - Juni 2013
3.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 77 und des darin

integrierten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umfasst lediglich das Flurstiick 126/3, Flur

16, Gemarkung Esens, mit einer Grof3e von 12.272 m2,

Das Planungsgebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch ein mit einem Wohnhaus bebauten Grundsttick (Auricher Straf3e 43) und
zwei gewerblich genutzten Grundstiicken (Stefans Fahrradladen - ehemals Lidl - und
einen Yachtbaubetrieb).

- im Osten durch eine landwirtschaftlich genutzte Grinlandflache (Flurst. 131/2)

- im Siuden durch bebaute Grundstiicke und einer Pferdekoppel (Flurst. 133)

- im Westen durch die Wegeparzelle der Auricher Strae (L 8) mit ihren Nebenanlagen
(Radweg, Griinberme und Bushaltestelle).

3.3 Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan, seine Bestandteile und Verfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und der entsprechende Vorhaben- und
ErschlieBungsplan gem. § 12 Abs. 1 BauGB sind in der vorliegenden Planzeichnung
zusammengefasst und bilden eine Einheit. In diesem zusammengefassten Planwerk, welches
von der Gemeinde als Satzung zu beschlieRen ist, werden die planungsrechtlich zuléssigen
Sachverhalte geregelt.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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4.1

Im erforderlichen Durchfiihrungsvertrag werden der Zeitpunkt der Umsetzung, die Kosten-
Ubernahme sowie weitere gestalterische Details zum Vorhaben geregelt.

Dieser Durchfiihrungsvertrag ist vor Fassung des Satzungsbeschlusses zum Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan durch die entsprechenden Gremien der Stadt zu beschlie3en und
mit dem Vorhabentrager abzuschlie3en.

Der Begriindung sind im Anhang ergédnzende Unterlagen (Darstellung des Vorhabens, eine
schalltechnische Untersuchung, eine Auswirkungsanalyse zur Umverteilung der Kaufkraft und
die raumordnerische Beurteilung, Stand 18.12.2013) beigeftigt.

Das Bebauungsplanverfahren wurde nach den Regelungen des § 13 a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren, d. h. ohne die frihzeitigen
Beteiligungsschritte gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefhrt.

Die Stadt hatte sich fur die Anwendung dieses Verfahrens entschieden, da samtliche Voraus-
setzungen gem. § 13 a BauGB erfillt werden.

Einerseits handelt es sich um die Uberplanung einer bereits baulich genutzten Flache im
unbeplanten Innenbereich gem. 8§ 34 BauGB und andererseits wird der in § 13 a BauGB ange-
nommene Schwellenwert der Grundflache (< 20.000 m?2) unterschritten.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird auch kein Vorhaben, welches die
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeit erfordert, ermdglicht.

Schutzguter gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB sind von der Planung nicht beein-
trachtigt.

Planerische Vorgaben

Raumordnung und Landesplanung

Das LROP enthalt klare Vorgaben bzgl. der Entwicklung von grofdflachigen Einzel-
handelsbetrieben. So sind im Falle von Neuansiedlungen oder Erweiterungen im Sinne des §
11 Abs. 3 BauNVO das Konzentrations-, das Integrations-, das Abstimmungsgebot und das
Beeintrachtigungsverbot einzuhalten. Im Einzelnen wird folgendes ausgefuhrt:

,Neue Flachen fur den gro3flachigen Einzelhandel (auch Erweiterungen) sind den jeweiligen
zentralen Orten zuzuordnen. Der Umfang neuer Flachen bestimmt sich aus dem
zentralortlichen Versorgungspotenzial, den vorhandenen Versorgungseinrichtungen und der
innergemeindlichen Zentrenstruktur. (....)

Die Ausweisung neuer Flachen fur den grof3flachigen Einzelhandel sowie die Errichtung und
Erweiterung von Einzelhandelsgro3projekten mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind
grundsétzlich nur an stddtebaulich integrierten Standorten zuléssig. (...)

EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten (wie Mdbelmarkte,
Bau- und Heimwerkermérkte, Gartencenter, Automarkte) aber auch Verbrauchermérkte im
Sinne der Nahversorgung sind grundsatzlich auch auRerhalb der stadtebaulich integrierten
Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten im baulichen Zusammenhang mit dem
Siedlungsbereich des jeweiligen zentralen Ortes zulassig. Dabei sind nicht mehr als 10 vom
Hundert und maximal 800 m2 Verkaufsflache fir innenstadtrelevante Randsortimente
zulassig.*”
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4.2

Diese Vorgaben der Landesplanung erfordern zwangslaufig eine kritische Auseinander-
setzung mit dem Standort und eine Abstimmung im Sinne der Einzelhandelskooperation Ost-
Friesland sowie die endgultige planungsrechtliche Steuerung der Zulassigkeit von Nutzungen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Wittmund 2006 weist der Stadt
Esens (Grundzentrum) die Schwerpunktaufgaben Sicherung und Entwicklung von Wohn- und
Arbeitsstatten sowie eine besondere Entwicklungsaufgabe fur Erholung (Tourismus) zu.

In Anbetracht der Bestandsliberplanung, der moderaten Erweiterung der Verkaufsflachen im
Sinne einer Modernisierung der Verkaufsflachen ohne Ausweitung der Sortimentsstruktur und
dem Aspekt der Nahversorgungsfunktion kann davon ausgegangen werden, dass das
verfolgte Planungsziel mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung im Einklang stehen
wird.

Diese Sachverhalte (Vertraglichkeit und Auswirkungen des Vorhabens auf benachbarte
Gemeinden bzw. die Versorgung in der Stadt Esens) wurden im Zuge des Moderations-
verfahren unter Berlcksichtigung der aktuellen Leitlinie fiir die Einzelhandelsentwicklung im
Grundzentrum nochmals zur Diskussion gestellt und abschlieRend durch die untere Landes-
planungsbehérde beim Landkreis Wittmund beurteilt.

Zwischenzeitlich konnte anhand der vorgelegten Unterlagen (Bebauungsplan im Entwurf,
Darstellung des Vorhabens mit konkreten Angaben zu den derzeitigen und den geplanten
Verkaufsflachen) und nach Beteiligung der Nachbarkommunen, sowie auf Grundlage der vom
Rat beschlossenen Leitlinie zur Entwicklung des Einzelhandels fir das Vorhaben eine positive
raumordnerische Beurteilung durch die Untere Landesplanungsbehérde erteilt werden.

Das Vorhaben entspricht den Vorgaben der Landesplanung (Konzentrations- Integrations-,
Abstimmungsgebot und dem Beeintrachtigungsverbot).

Negative Auswirkungen gem. § 11 Abs. 3 BauNVO sind vom Vorhaben nicht zu erwarten.

Diese raumordnerischen und stadtebaulichen Sachverhalte werden u. a. auch durch die
Auswirkungsanalyse der GMA bestatigt.

Fur die um ca. 520 m2 erweiterte Verkaufsflache wird im Segment Lebens-/Genussmittel ein
zusatzlicher Umsatz von ca. 1,5 Mio. €/Jahr prognostiziert.

Daraus ergeben sich fir die einzelnen anzunehmenden Zonen im Einzugsbereich im Umkreis
von ca. 15 km Umverteilungsquoten von 1 % - max. 4 %. Solche niedrigen
Umverteilungsquoten wirken sich nach allgemein giltiger Rechtsauffassung nicht negativ auf
bestehende Versorgungsbereiche im Gemeindegebiet oder aber in angrenzenden
Grundzentren aus.

Darstellungen des wirksamen FNP

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Esens stellt fir den Planungsbereich
selbst und die nérdlich bzw. dstlich angrenzenden und gewerblich genutzten Grundstiicke
Gewerbegebiete mit einer Geschossflachenzahl von 1,0 bis 1,6 dar. Der sudlich an das
Plangebiet angrenzende Siedlungsbereich beiderseits der Cornelius-Apken-StraRe und ein
Bereich nordlich des Plangebiets, entlang der Auricher StraBe werden als Mischgebiete mit
einer GRZ von 0,8 im wirksamen FNP dargestellt.

Insofern stellt der FNP fur die im Umfeld des Plangebietes belegenen Grundstiicke die real
ausgelibten Nutzungsarten dar. Fir den Planungsbereich wird aufgrund der dort ausgelibten
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4.3

4.4

Nutzung (groR3flachiger Einzelhandelsbetrieb) kiinftig die Darstellung eines Sondergebietes mit
entsprechender Zweckbestimmung gem. § 11 Abs. 3 BauNVO angestrebt. Dementsprechend
wird die Darstellung des FNP berichtigt, vgl. Kapitel 9 dieser Begriindung.

Bauplanungsrechtliche Situation

Da fur den Planungsbereich sowie den uberwiegenden Teil der gewerblich genutzten
Grundstiicke im Umfeld keine Bebauungsplane existieren, ist der Bereich als ,unbeplanter
Innenbereich® im Sinne des § 34 BauGB einzustufen.

Die auf dem Planungsgrundstiick seit dem Jahre 1983 ausgetiibte Nutzung und die baulichen
Anlagen wurden auf Grundlage des § 34 BauGB genehmigt und genieen den
entsprechenden Bestandsschutz.

Eine Ausweitung der Aktivitaten und Nutzungen, vor allem aber die Erweiterung der Verkaufs-
flache ware aufgrund der dort bereits heute gegebenen ,GroRflachigkeit® des Einzel-
handelsbetriebs auf Grundlage des & 34 BauGB nicht moglich. Vielmehr wurde ein
Planerfordernis erkannt und die Auswirkungen des Vorhabens gem. 8 11 Abs. 3 BauGB
waren einer planerischen Abwagung zu unterziehen.

Im unmittelbaren Umfeld des Planungsgebietes existiert lediglich flir den Siedlungsbereich am
Mamburger Weg ein rechtskréaftiger Bebauungsplan (B'Plan Nr. 51). Dieser deckt den
ostlichen Teil der bestehenden Siedlung am Ende der Cornelius-Apken-Straf3e und des
Mamburger Weges ab und setzt gem. den Darstellungen des wirksamen FNP ein Mischgebiet
fest.

Fiur das nordlich an das Plangebiet angrenzende gewerbliche Grundstick (ehemals Lidl, nun
Stefans Fahrradladen) ist der Bebauungsplan Nr. 71 derzeit in Aufstellung.

Fur alle weiteren und dstlich der Auricher Stral3e belegenen Grundstiicke im Umfeld des
Planungsgebietes existieren keine Bebauungsplane, so dass diese gleichermalRen dem
unbeplanten Innenbereich gem. 8§ 34 BauGB zuzuordnen sind.

Die Realnutzung dieser Grundstiicke wird Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen bzw.
gemischte Nutzungen gepragt.

Struktur des Einzelhandels in Esens

Die Stadt Esens verfugt zwar nicht Uber ein ,klassisches Einzelhandelsgutachten®, hat aber
eine Leitlinie zur Einzelhandelsentwicklung im Grundzentrum in Zusammenarbeit mit der
Unteren Landesplanungsbehérde beim Landkreis Wittmund erarbeitet. Die dort empfohlenen
Handlungsweisen wurden zwischenzeitlich in der Politik zur Diskussion gestellt und werden
am 24.03.2014 durch den Rat der Stadt Esens als Konzept zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

Diese Ziele bilden somit eine maf3gebliche Grundlage fur die raumordnerische Beurteilung des
Vorhabens und die Abwégung im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes.

Im Ergebnis wurde der zentrale Versorgungsbereich der Stadt abgegrenzt und zu den
vorhandenen peripheren Einzelhandelsstandorten werden qualitative Aussagen zur weiteren
Entwicklung getroffen.
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5.1

Der hier in Rede stehende Standort wird als zentraler Versorgungsbereich innerhalb des
Nebenzentrums ,Auricher-, Wittmunder-, Dornumer Stral’e“ dargestellt. Diese Einordnung
ergibt sich zum einen aus der historischen Entwicklung der Einzelhandelsagglomeration und
andererseits aus seiner Grund- und Nahversorgungsfunktion im sudlichen Stadtgebiet.

Ziele der Planung und des Abwagungsprozesses missen sein:
e Verhinderung einer Beeintrachtigung den zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Esens (Innenstadt).
e Vermeidung von negativen Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche benachbarter Gemeinden (Grund und Mittelzentren).
e Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung im sudlichen Stadtgebiet und den
daran angrenzenden Ortsteilen.

Im Einzelnen wird hierzu auf den Anhang 3 (Wirkungsanalyse) zur Begriindung und die
raumordnerische Beurteilung (Stand, Entwurf vom 18.12.2013) verwiesen.

Grundlagenermittlung

Lage des Plangebietes im Siedlungsgeflige

Der Planungsbereich umfasst lediglich das derzeitige Betriebsgrundstiick mit einer Gréf3e von
12.272 m2 (Flurstuck 126/3) und liegt 6stlich der Auricher Straf3e (L 8), welche dort die
AusfallstraRe Richtung Stden und somit nach Aurich bzw. zur B 210 darstellt.

Der Bereich sldostlich der Kreuzung der Auricher Strafe und der Wittmunder Stral3e, der
LandesstrafRe (L10) wird von gewerblichen Strukturen bestimmt und beherbergte in friiheren
Zeiten mehrere Einzelhandelsbetriebe, wie z. B. einen Lidl — Markt an der Emder Stral3e.

Als klassische Nahversorger sind in diesem Bereich heute noch ein Aldi - Markt (Wittmunder
StralRe 6) und der Combi - Markt (Auricher Stral3e 45) anzutreffen.

Der LidI-Markt wurde im Zuge einer Betriebserweiterung bereits 2011 dichter an den zentralen
Versorgungsbereich, zur BahnhofstralBe verlagert. Das Gebdude an der Emder Stralie
beherbergt heute einen Zweiradhandel (Stefans Fahrradladen).

Westlich der Auricher Strafl3e pragen Siedlungsbereiche und ein Schulstandort den Bereich.

Der Auricher Straf3e Richtung Suden folgend und fiir Ausfallstralen typisch, schlie3en sich
beidseitig der StralRe gemischt genutzte Grundstiicke an.

Die Entfernung zum Bahnhof betragt ca. 600 m und zur Innenstadt (Marktplatz) ca. 1.700 m.

Aus heutiger Sicht muss festgestellt werden, dass durch diese Einzelhandels - Ansiedlungen
ab Beginn der 1980 er Jahre (Combi, Aldi, Lidl) ein Standort geschaffen wurde, welcher fiir die
stdlichen Gebiete der Stadt, fir einige Ortschaften und auch fir Touristen bzw.
Durchreisende eine wichtige Versorgungsfunktion erfullt und somit in seiner derzeitigen
Auspragung auch weiterhin erhalten werden soll.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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5.2

5.3

Lage, Topografie, baulicher Bestand und Nutzung des Gelandes

Das Planungsgebiet erstreckt sich ausgehend von der Auricher StraBe im Westen
trapezformig in einer Tiefe von ca. 180 m Richtung Osten.

Die Front an der Auricher Stral3e weist mit ca. 85 m die gréf3te Breite des Grundstiicks auf,
welches sich Richtung Osten bis auf ca. 50 m verjlingt.

Das Gelande selbst kann als nahezu eben bezeichnet werden. Die Auricher Straf3e liegt um
ca. 0,5 Meter Uber diesem Gelandeniveau. Die anderen Grundstiicke im Norden weisen in
Etwa die gleiche Hohenlage wie das Planungsgrundstiick auf.

Die im Suden anschlieBenden Siedlungsgrundstiicke liegen geringfugig tiefer als das nahezu
komplett befestigte Betriebsgrundstiick des Combi-Marktes.

Auf dem Grundstiick bildet das eingeschossige, aber in der Flache recht grol3e Gebaude des
Verbrauchermarktes (bebaute Grundflache ca. 3.000 m?) die Hauptnutzung. Dieses Gebaude
ist umgeben von Stellplatzflachen und befestigten Umfahrten fir die Anlieferung.

Nordlich des bestehenden Marktgebaudes wurde in friheren Zeiten eine Tankstelle betrieben.
Diese wurde aber schon vor langerer Zeit zurlickgebaut. Einzig eine als Wanne ausgelegte
Bodenplatte mit Olabscheidern erinnert noch an diese urspriingliche Nutzung. Auch diese
Flache wird heute als Stellplatzflaiche genutzt. Nach aktueller Aussage der Unteren
Wasserbehorde vom 28.11.2013 wurden die Anlagen ordnungsgemal unter Beteiligung des
Landkreises ruckgebaut bzw. verflllt, so dass hiervon keine Gefahrdung fur die
Wasserwirtschaft zu erwarten ist.

Der ostliche Teil des Betriebsgrundstiicks hingegen stellt sich als weitgehend unbefestigte
Grunlandflache dar. Dort ist ein Leergutlager (umgeben von einem Gitterzaun) als einzige
untergeordnete bauliche Nutzung zu nennen. Ein Drittel dieser ca. 1.800 m2 gro3en Freiflache
beherbergt ein Regenwassersammelbecken. Die restliche Grinlandfliche wird als
Pferdeweide genutzt.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt vornehmlich Uber die Auricher StralBe. Der
Kundenparkplatz kann von dort Uber eine sudliche Zufahrt erreicht und Uber eine noérdlich
angeordnete Ausfahrt verlassen werden.

Eine weitere Zufahrtsmoglichkeit besteht Uber die Emder Stral3e. Diese Anbindung wird vor
allem von Kunden aus Mamburg bzw. Stedesdorf angenommen.

Naturrdaumliche Gegebenheiten; Biotopstrukturen

Der ca. 1,2 ha grol3e Planungsbereich wird Uberwiegend durch das Gebaude des
Verbrauchermarktes und die das Gebaude umgebenden befestigten Freiflachen (PKW-
Stellplatze und Anlieferungswege) gepréagt. In der Flache selbst sind keinerlei nennenswerte
Griin-/Vegetationsbestande zu finden.

Lediglich in den Randbereichen zur Auricher StraRe sind einige wenige Geholze, eingestreut
in eine Scherrasenflache mit Entwasserungsgraben, vorhanden.

Ferner wird die Ostliche Teilflache ndrdlich des Regensammelbeckens als Pferdeweide
genutzt und stellt sich als Dauergriinland dar.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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5.4

An der Nord- und Sidseite wird das Planungsgrundstick durch eine Reihe von
siedlungsnahen Gehdlzen (Baume und Straucher) begrenzt. Hierbei handelt es sich allerdings
um stark uberformte Wallhecken, welche zwar kaum noch als solche wahrzunehmen sind.
Dennoch sind diese im Wallheckenkataster des Landkreises Wittmund verzeichnet und
unterliegen somit als geschiitzte Landschaftsbestandteile dem Schutz des § 22 Abs. 3 des
Niederséchsischen Gesetzes zur Neuordnung des Naturschutzrechtes, Artikel 1
.Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz® (NAGBNatSchG).

Weder das Orts- und Landschaftsbild noch die 6kologische Wertigkeit sind fiir den Bereich als
besonders bedeutend einzuschatzen. Die Situation entspricht vielmehr dem typischen
Erscheinungsbild solch einer seit mehr als dreiBig Jahren durchgefiihrten Nutzung an einer
Hauptausfallstrale.

Im Einzelnen sind folgende Biotopstrukturen innerhalb des Planungsgebietes anzutreffen:

9.200 m2 Gebaude und Wegeflache (versiegelter Bereich)
725 m2 Scherrasen und Griininseln
875 m2 RRHB mit Umfeld
425 m? Geholzstrukturen, Reste der Wallhecke
1.050 m? Dauergriinland, Pferdeweide
= 12.275 mz?

Die aufgefuhrten Strukturen fihren auf dem Planungsgrundstick zu einem aktuellen
Versiegelungsgrad von ca. 75 % und entsprechen damit einem in solchen Gebieten Ublichen
Versiegelungsgrad.

Verkehrliche Situation im Umfeld des Planungsgebietes

Die Auricher Straf3e wird auch kinftig die Hauptanbindung darstellen. Fir diesen Abschnitt der
LandesstralRe wird gem. Zahlung 2010 ein DTV-Wert von ca. 7.100 KFZ/24 h angegeben.
Eine Recherche bzgl. der Unfalltrachtigkeit in diesem Bereich hat keine Besonderheiten
erkennen lassen. Lediglich jeweils ein Auffahrunfall in den Jahren 2011 und 2013 wurden im
Zusammenhang mit abbiegenden PKW's Richtung Combi-Parkplatz erfasst. Im Jahre 2012
wurde in diesem Abschnitt kein Unfall registriert.

Laut Aussage der Stadt kommt es jedoch aufgrund der Bushaltestelle an der Auricher Stral3e
wegen querender Ful3ganger (Schiler) zu Gefahrensituationen.

Fir den ostlich der Auricher Strale selbstédndig geflhrten FufR-/Radweg liegen keine
Erkenntnisse hinsichtlich einer Gefahrdung dieser Verkehrsteilnehmer durch ein-/ausfahrende
Kundenverkehre zum Combi-Markt vor.

Die zusatzliche Anbindung Uber die Emder StralRe erlaubt eine weitere komfortable An- und
Abfahrt zum Betriebsgrundstuick, ohne Anlieger zu belasten.

Nach derzeitigem Erkenntnisstand werden sich in Anbetracht der lediglich geringfligigen
Erweiterung der Verkaufsflache weder das Verkehrsaufkommen noch die Verkehrsstrome
gegeniiber dem heutigen Zustand veréandern.

Insofern muss dem Grundstiick auch kinftig eine gute und sichere Erreichbarkeit fur alle
Verkehrsteilnehmer bescheinigt werden. Diesbeziiglich entstehen im weiteren Verfahren keine
Handlungsbedarfe.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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5.5

5.6

5.7

Anbindung an den OPNV

Auf der Auricher StralRe verkehren mehrere regionale Buslinien mit einer Haltestelle (Esens
Traube) direkt vor dem Betriebsgrundstick.

Uberwiegend handelt es sich zwar um Schiilertransport, aber diese beiden Buslinien stellen
auch fur sonstige Fahrgaste eine fur landliche Regionen Ubliche Anbindung des Standortes an
die Umgebung dar.

Fir in der Nahe wohnende Kunden ist der Standort Uber das Radwegenetz bequem und
sicher erreichbar.

Larmimmissionen

Im Zusammenhang mit der Uberplanung des Geléandes waren die schalltechnischen Aspekte
in die Abwagung einzustellen. Als relevante Larmquelle ist der durch die Einzel-
handelsnutzung verursachte Gewerbelarm zu betrachten:

Die Einzelhandelsnutzung verursacht Larm durch die Stellplatzanlage (Kundenverkehre) und
die Anlieferungszonen.

Fur diese potentiellen Larmquellen wurden die entsprechenden Larmpegel in eine
schalltechnische Berechnung eingestellt und die Auswirkungen auf in der Nachbarschaft an
den malfgeblichen Immissionsaufpunkten ermittelt.

Als Immissionsaufpunkte (10 1 — 10 5) wurden die unmittelbar angrenzenden Wohngebé&ude in
die Untersuchung eingestellit.

Diesen dort ausgeiibten Wohnnutzungen wird aufgrund der Gemengelage, des dort
vorhandenen Verkehrslarms, und entsprechend den Darstellungen des FNP sowie den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Mamburger Weg“ der Schutzanspruch eines
Mischgebietes zuerkannt.

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die schalltechnischen Orientierungswerte gem.
DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete mit Immissionspegeln bis zu max. 54 dB(A) tags und
35 dB(A) nachts bei freier Schallausbreitung eingehalten werden kdnnen.

Aber auch die Anwendung der TA Larm mit Einrechnung der Spitzenbelastungen zeigt auf,
dass die Werte fur Mischgebiete deutlich unterschritten werden. Insofern wird das Vorhaben
vom Gutachter als genehmigungsfahig eingestuft.

Weitere Details kdnnen dem in der Anlage 2 beigefiigten schalltechnischen Gutachten
entnommen werden.

Baugrund, Altlasten, Ver- und Entsorgungsleitungen

Der Baugrund stellte sich als mehrfach anthropogen tberformter Untergrund dar.

So sind dort Uberwiegend versiegelte Flachen (Gebaude, Beton-, Asphalt- und Pflaster-
flachen) anzutreffen.

Im Plangebiet sind keine Altlasten in Form von Ablagerungen bekannt.

Die ehemals dort vorhandene Tankstelle wurde unter Aufsicht des Landkreises zurtickgebaut,
so dass davon auszugehen ist, dass sich dort im Untergrund keine Altlasten befinden. Es wird
allerdings darauf hingewiesen, dass der Rickbau der Bodenplatte und die Entfernung evtl.
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noch vorhandener Olabscheider in enger Abstimmung mit der Altlastenbehérde des
Landkreises Wittmund erfolgen missen.

Im Plangebiet sind auB3er den fir den Markt erforderlichen Hausanschlussleitungen
(Schmutzwasser, Wasser, Gas, ELT, Telekommunikation) keine weiteren Ver- bzw.
Entsorgungsleitungen bekannt.

Die Oberflachenentwésserung fir das Betriebsgrundstiick wird auch kiinftig, wie bereits heute
praktiziert, beibehalten. Das Regenwasser wird Uber ein Kanalnetz auf dem Grundstiick zum
Ostlich belegenen Regenwassersammelbecken geleitet, wo es versickert bzw. verdunstet.

Im Zuge der Modernisierung und der Neugestaltung der Freiflachen (Parkplatze und Wege)
werden die vorhandenen Abwasserleitungen durch ein Fachbiro mittels einer TV-
Untersuchung auf ihre Funktionstiichtigkeit untersucht und ggfs. erneuert.

Da mit der Modernisierung des Standortes keine zusétzliche Flachenversieglung einhergeht,
wird durch diese Malinahme auch nicht die Menge des abzuleitenden Regenwassers erhoht.
Insofern kann diesbeziiglich am Status quo festgehalten werden. Auf der Ebene der
Bauleitplanung ergeben sich diesbezlglich keine weitergehenden Handlungsbedarfe.
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0. Das Vorhaben

Die Fa. Bunting moéchte die Uber 40 jahrige Prasenz in der Stadt Esens fortsetzen und diese
fur die Zukunft sichern.

War urspriinglich eine Verlagerung des Verbrauchermarktes geplant, so zielt das derzeitige
Vorhaben auf eine Modernisierung des seit 1983 vorhandenen Verbrauchermarktes ab.

Um sich fur die Zukunft entsprechend im Wettbewerb des Lebensmitteleinzelhandels
positionieren zu kénnen wird eine grundlegende Modernisierung der Einzelhandelsflache
erforderlich. Einher geht mit dieser Modernisierung eine geringfligige Erweiterung der Ver-
kaufsflache um ca. 590 m2 von derzeit 2.260 m?2 (incl. der Vorkassenzone und der
Dienstleistungsbetriebe) auf dann 2.850 m=.

Umgestaltung des Marktes

Durch die Erweiterung der Verkaufsflachen wird keine Ausweitung der angebotenen
Sortimente angestrebt, sondern es werden lediglich die Verkaufsflichen entsprechend den
Bedurfnissen einer alter werdenden Kundschaft (demographischer Wandel) grofl3ztgiger
gestaltet. So werden neben breiteren Fluren auch niedrige Regalhéhen vorgesehen.

Eine optische Aufwertung im Inneren und an der Fassade soll den Standort fur die Zukunft
ansprechender beim Kunden erscheinen lassen.

Der Eingangsbereich mit seiner Vorkassenzone und den dort untergebrachten Konzes-
siondren wird dementsprechend als Neubautrakt vor den vorhandenen Markt gesetzt und
bildet kunftig eine raumliche und optisch aufgewertete Einheit mit dem Bestandsgebaude.

Die poltischen Gremien der Stadt haben sich im Zuge der Beratungen des Entwurfs zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan fiir die in der Anlage 1 beigefligte Variante (V 2) der
Fassadengestaltung ausgesprochen.

Diese UmbaumaRnahmen erlauben nicht nur eine bessere raumliche wie funktionale
Zuordnung der einzelnen Funktionen sondern auch die zwingend erforderliche gestalterische
Aufwertung im Inneren als auch an der Fassade.

Ferner wird das Gebaude energetisch saniert. Hiermit kénnen nicht nur Betriebskosten
gesenkt, sondern auch ein Beitrag zum Umweltschutz geleistet werden.

Der derzeitige Eingangsbereich wird abgebrochen und durch einen neu gestalteten Kopfbau
ersetzt. Das Gebdude wird durch diese UmbaumalRnahme um ca. 25 m Richtung Auricher
StralRe erweitert.

Mit dieser baulichen MaRnahme kann im Vorkassenbereich die gewiinschte GroRzigigkeit
und das optische Escheinungsbild des Gebaudes zur Auricher StralRe maf3geblich aufgewertet
werden.
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Verkehrliche Anbindung und Stellplatze

Die beiden Anbindungen an die Auricher Stralle bleiben vom Prinzip auch kinftig erhalten.
Die nordliche Anbindung an die Auricher StraBe wird auch kinftig im Interesse der
Verkehrssicherheit nur als Ausfahrt genutzt. Die vorhandene sudliche Zufahrt ermdglicht auch
kinftig im Sinne einer guten Orientierung fir Kunden nur eine Zufahrtsmdglichkeit. Diese
Verkehrsfihrung wird durch Festsetzung der beiden Zu-/Abfahrtsbereiche und die TF 7
verbindlich geregelt. Die konkrete Neugestaltung der Anbindungspunkte ist vor Umsetzung mit
der Stadt und dem StraRenbaulasttrager (NLStbV) anhand eines fachtechnischen Planes
abzustimmen.

Die Zu-/ Abfahrtsmdglichkeit tber die Emder Stral3e wird wie heute beibehalten.

Im Zuge der letzten Aktualisierung der Baugenehmigung im Jahre 1994 wurde ein Bedarf von
154 Stellplatze ermittelt und nachgewiesen (1Stpl./ 15m2 VKF).

Eine aktuelle Uberpriifung hat ergeben, dass auf dem Betriebsgelande tatséchlich aber nur
123 Stellplatze markiert sind. Der Rest, namlich 31 Parkplatze wurden nicht gesondert
markiert.

Engpasse bzgl. des Parkplatzangebotes traten in der Vergangenheit dennoch nicht auf.
Dieser Sachverhalt resultiert einerseits aus der Tatsache, dass auf dem Betriebsgelande
weitere Freiflachen, welche nicht speziell fur den ruhenden Verkehr gekennzeichnet waren,
vorhanden sind, so z. B. der Bereich der ehemaligen Tankstelle. Andererseits konnte dem
wachsenden Stellplatzbedarf in den letzten Jahren durch die Ausweitung der Offnungszeiten
und der damit einher gehenden Reduzierung der Spitzenzeiten Einhalt geboten werden.

Nach dem nun vorliegendem Konzept werden 136 Stellplatze nachgewiesen. Nach
Auffassung des Marktbetreibers und der Stadt ist diese Anzahl fiir den normalen Betrieb der
Einkaufsstatte ausreichend. Mit dem Landkreis als Genehmigungsbehdrde wurde der
gewahlte Ansatz 1 Stpl./ je 20 m2 Verkaufsflache abgestimmt und in Anbetracht der
veranderten Offnungszeiten als ausreichend eingeschatzt.

Ferner sind Kopplungseinkédufe — Verbrauchermarkt, Shops und der Dienstleistungsflachen-
anzufthren; auch dieser Sachverhalt wirkt sich auf den tatsdchlich erforderlichen Bedarf
gunstig aus. Die 136 neu organisierten Parkplatze erlauben eine optimale Orientierung und
sind aufgrund der relativ gro3ztigigen Abmessungen fur Kunden bequem erreichbar.

Die geplante Umsetzung der MalRBhahme und die Modernisierung der Verkaufsstatte werden in
der Anlage 1 dargestellt. Diese planerischen Uberlegungen zum Vorhaben stellen auch die
Grundlage fur den in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan integrierten Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dar. Es wird an dieser Stelle ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die als
Anhangl beigefligten Unterlagen lediglich der Darstellung des Vorhabens dienen. Weitere
Details zur Umsetzung und konkreten Gestaltung des Vorhabens werden im
Durchfihrungsvertrag behandelt.

Vergleiche hierzu die Anlage 1 (Lageplan M 1: 500; Variante zur Fassadengestaltung - V 2 -
vom 29.07.2013 und Ubersicht zu den Verkaufsflachen).

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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7. Inhalte des Bebauungsplanes

7.1 Art der baulichen Nutzung
Der Bebauungsplan setzt als Art der Nutzung ein ,Sonstiges Sondergebiet fur den
grof3flachigen Einzelhandel, Verbrauchermarkt® gem. § 11 Abs. 3 BauNVO fest.
Durch die Textlichen Festsetzungen 1.1 bis 1.3 werden die im Sondergebiet zulassigen Nut-
zungen detailliert aufgelistet.
Neben Festsetzung der zuldssigen Gesamtverkaufsflache fiir einen Verbrauchermarkt mit
2.850 m2 gem. TF 1.1 werden unter der TF 1.2 die jeweiligen Flachen fir den
Verbrauchermarkt, die Konzessionédre und die zulassige Flache fir die Mall bzw. die dort
angesiedelten Dienstleistungsbetriebe im Detail festgelegt.
Zentren relevante Sortimente im Verbrauchermarkt werden durch die TF 1.2 auf max. 10 %
der Verkaufsflache beschrankt.
Unter der Textlichen Festsetzung 1.3 werden die sonstigen zuléssigen Anlagen, vornehmlich
der Hauptnutzung dienende Nebenanlagen, aufgefiihrt.
Mit diesen detaillierten Festsetzungen mdchte die Stadt sicherstellen, dass dieser Standort
auch in Zukunft lediglich Nahversorgungsfunktion erfullen wird und nicht durch eine
Ausweitung der Sortimente in Konkurrenz zum zentralen Versorgungsbereich der Stadt treten
wird und diesen somit in seiner Funktion stéren kann.
Grundgedanke fur die hier getroffenen Zuléssigkeiten bzgl. Verkaufsflachen und Sortimente ist
der Anspruch auf eine vertragliche Erweiterung/ Modernisierung des Standortes aus dem
Bestandsschutz heraus. Aber auch die Notwendigkeit den kinftigen Anforderungen des
Wettbewerbs im Einzelhandel (Nahversorgung) entsprechen zu koénnen, ohne hierdurch
negative Auswirkungen auf den definierten zentralen Versorgungsbereich der Stadt bzw. in
Nachbarkommunen auszulésen, erfordern eine gewisse Erweiterung der Verkaufsflache und
eine beschrankte Zulassigkeit von Randsortimenten.

7.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Fur das Planungsgrundstiick mit einer Gesamtgrofe von 12.272 m2 wird eine maximal
zulassige Grundflachenzahl von 0,8 als Hochstmald festgesetzt.

BezugsgroRe fur die GRZ ist das gesamte Betriebsgrundstiick (Sondergebiet und die
festgesetzten Grinflachen). Diese nach 8§ 17 BauNVO gewahlte Obergrenze erlaubt die
Realisierung des erweiterten Gebé&udes fur den Markt in einer Gréf3enordnung von ca. 3.850
m2 und die Anlage der erforderlichen Stellplatze sowie der befestigten Freiflachen fir die
Anlieferung etc.

Im Sondergebiet wird das Nutzungsmaf} desweiteren durch die Festsetzung der maximal
zulassigen Gebaudehthe von 8,50 m lber einem im Bebauungsplan festgesetzten Bezugs-
punkt (Oberkante des Erdgeschol3- Fertigful3boden) geregelt. Heute erreicht das Gebaude
eine Hohe von max. 6,50 m im Bestand und somit sieht der Bebauungsplan auch bzgl., der
Hohenentwicklung des Gebaudes ausreichend Gestaltungsspielraum vor.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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7.3

7.4

7.5

7.6

Bauweise; Uiberbaubare Grundstiicksflache

Die abweichende Bauweise im Sondergebiet ermdglicht Gebaudelangen von ber 50 Metern
innerhalb des festgesetzten Uberbaubaren Bereiches. Die Uberbaubare Grundsticksflache
orientiert sich im wesentlichem am Bestandsgebdude mit einem gewissen Entwicklungs-
spielraum fir Erweiterungen Richtung Westen. Durch die Baugrenzen wird ein Uberbaubarer
Bereich in einer Grof3e von ca. 4.650 m2 geschaffen, innerhalb welcher der Markt modernisiert
und entsprechend erweitert werden kann.

Stellplatze, Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind
auch auRRerhalb des festgesetzten Giberbaubaren Bereiches zulassig.

Griunflachen und Regelungen zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Der Bebauungsplan setzt entlang der Auricher StraBe und im Nordwesten (sudlich des
Grundstiicks Auricher StraRe 43) private Grinflachen mit Pflanzbindungen gem. 8 9 Abs. 1
Nr. 25 a u. b BauGB fest. Hierdurch soll einerseits die Stral’e eine gewisse raumliche
Einfassung in diesem Bereich bekommen und andererseits eine optische Abschirmung zum
nordlich angrenzenden Privatgrundstiick erzielt werden, vgl. TF 6.2 und 6.3

Im Umfeld des bestehenden Riickhaltebeckens setzt der Bebauungsplan ebenfalls eine
private Grunflache mit MaRnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Unterhaltung
als naturnahes Griinland) fest, vgl. TF 6.1.

Durch diese Festsetzung (TF 6.1) werden auch die Unterhaltung und die Zugangsmaglichkeit
der Stadt zum Rickhaltebecken sichergestellt.

Wie unter TF 2 ausgefuhrt, kdbnnen die festgesetzten privaten Grinflachen gem. TF 6 in die
Ermittlung der zulassigen Grundflache eingerechnet werden.

Flachen fur die Wasserwirtschaft, Regenrickhaltebecken

Das vorhandene Rickhaltebecken wird durch ein entsprechendes Planzeichen als privates
Ruckhaltebecken festgesetzt. Dieses Becken dient vornehmlich der schadlosen Beseitigung
der Oberflachenwasser des Betriebsgrundstiicks. Allerdings leitet dort auch die Stadt
Regenwasser aus dem sudlich angerenzenden Gebiet (Mamburger Weg) ein und ist deshalb
auch fur die Unterhaltung der Anlage zustandig, vgl. TF 6.1.

Auch diese private Wasserflache ist gem. TF 2 bei Ermittlung der zulassigen Grundflache
einzubeziehen.

Ein- und Ausfahrtsbereiche

Entlang der Auricher Stral3e sind zwei Ein- und Ausfahrtsbereiche a 10,0 m festgesetzt.
Innerhalb dieser kann in Abstimmung mit der Stadt und der Niedersachsischen
Landesbehérde fir Strallenbau und Verkehr jeweils eine Anbindung in der erforderlichen
Breite (max. 6,0 m) angelegt werden.

Im Interesse der Verkehrssicherheit wird gem. TF 7 zusatzlich festgesetzt, dass der sidliche
Bereich nur als Zufahrt und der ndrdliche Bereich nur als Ausfahrt genutzt werden darf.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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7.7

7.8

8.1

8.2

8.3

AuBerhalb der gekennzeichneten Bereiche sind keine Anbindungen fiir motorisierte
Verkehrsteilnehmer zulassig, hierfir wird das entsprechende Planzeichen an der westlichen
Grundstiicksgrenze in den Bebauungsplan aufgenommen.

Nachrichtliche Ubernahmen im Bebauungsplan

Die beiden Wallhecken werden gem. § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich ilbernommen.
Der Hinweis Nr. 5 nimmt Bezug auf den Schutz der Wallhecke und weist auf mégliche
Ausnhahmen hiervon hin.

Hinweise

Die Hinweise Nr. 1 — 4 weisen auf allgemeine und im Zuge der Bauleitplanung zu beachtende
Ubliche Sachverhalte hin.

Der Hinweis Nr. 6 stellt klar, dass der entsprechende Vorhaben- und ErschlieBungsplan im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan integriert ist. Insofern handelt es sich um ein
zusammengefasstes Planwerk, welches durch den Rat als Satzung beschlossen wird.

Der Durchfiihrungsvertrag enthélt vertragliche Regelungen bzgl. des Zeitpunkts der
Umsetzung der MalRnahme, zur Kostentibernahme und zur Gestaltung des Vorhabens.

Somit kann der fur die konkrete Umsetzung der MaRnahme erforderliche Gestaltungs-
spielraum bewahrt werden, ohne dabei die Einflussnahme der Stadt zu reduzieren.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Elektrizitat, Gas und Telekommunikation ist bereits
heute durch Anschluss an die im Umfeld des Planungsgebietes vorhandenen Leitungen der
Versorgungsunternehmen sicher gestellt.

Das anfallende Schmutzwasser wird in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal eingeleitet und
in der kommunalen Klaranlage entsorg.

Die zentrale Mullabfuhr wird durch den Landkreis Wittmund sichergestellt.

Oberflachenentwasserung

Da das Planungsgrundsttick durch die Planung nicht in einem starkeren Mal3e versiegelt wer-
den wird, als dieses heute der Fall ist, und die Oberflachenentwésserung fir den Bereich in
gleicher Form beibehalten wird, ergeben sich hieraus keine weiteren Handlungsbedarfe.

Verkehrliche Abwicklung, Stellplatze

Aufgrund der vornehmlich am Bestand orientierten Planung werden sich keine maf3geblichen
zusatzlichen Ziel-/Quellverkehre ergeben und die Abwicklung der Kunden- wie auch der Lie-
ferverkehre ist Uber die beiden vorhandenen Anbindungen an die Auricher Strale und die
Emder StralRe problemlos maoglich.

Mit 136 Stellplatzen kénnen fir Kunden und Personal ausreichend Stellplatze vorgehalten
werden.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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8.4

8.5

8.6

8.7

Naturhaushalt

Durch den Bebauungsplan wird kein weitergehender Eingriff in Schutzgiter hervorgerufen.
Insofern fihrt die Planung zu keinen Verdnderungen bzgl. der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes.

Immissionen

Durch den Bebauungsplan werden gegeniber dem heutigen Zustand keine zusatzlichen
Larmquellen geschaffen und es wurde gutachterlich nachgewiesen, dass das geplante
Vorhaben gem. TA Larm genehmigungsféhig sei, vgl. Anlage 2.

Bodenordnung, Grunderwerb und soziale MaRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht notwendig.

Soziale MaRnahmen werden im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes nicht erforderlich,
da sich der Bebauungsplan auf die personlichen Lebensumstéande der in diesem Gebiet woh-
nenden und arbeitenden Menschen nicht nachteilig auswirken wird.

Raumordnung; Versorgungsstruktur

Nach Durchfihrung des Moderationsverfahrens gem. der Einzelhandelskooperation Ost-
Friesland und in Anbetracht der in der Vertraglichkeitsanalyse ermittelten Umsatzverteilungs-
quoten von unter 4 % koénnen negative raumordnerische Auswirkungen i.S. des 811 Abs. 3
BauNVO auf Versorgungsbereiche in den Nachbarkommunen ausgeschlossen werden.
Ebenfalls sind nachteilige Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Esens nicht zu erwarten, da der Bebauungsplan eine Ausweitung der Handelsaktivitaten
sowohl in der Flache als auch beziglich der Sortimente beschrankt.

Dies findet seinen Niederschlag in der positiven raumordnerischen Beurteilung der Unteren
Landesplanungsbehérde (Stand Entwurf vom 18.12.2013); vgl. Anhang 3 und 4.

Negative Auswirkungen auf Nutzungen in der Nachbarschaft (Larm) bzw. zusatzliche
Verkehre sind nicht zu erwarten, da der Standort lediglich modernisiert wird. Gleiches trifft auf
den Naturhaushalt bzw. das Orts- und Landschaftsbild zu.

Somit kann dem Bauvorhaben eine Vertraglichkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
unterstellt werden.

Berichtigung/ Anpassung des FNP

Der Flachennutzungsplan kann vor formaler Anderung im Wege der Berichtigung angepasst
werden, wenn ein Bebauungsplan, dessen Inhalte von den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes abweichen, im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
aufgestellt wird und die geordnete Entwicklung des Stadtgebietes nicht beeintrachtigt wird.

Im vorliegenden Fall wurde das Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 77 fir
den Bereich des bestehenden Combi - Marktes gem. § 13 a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung durchgefiihrt. Da die kinftigen Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes von den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes abweichen,
werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Anderungsbereich durch diese
Berichtigung angepasst. Fur den Bereich wird kinftig ein Sondergebiet Verbrauchermarkt
dargestellt; siehe hierzu den Plan auf nachfolgender Seite.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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Berichtigung des FNP der Samtgemeinde Esens (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB)
im Zusammenhang mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 77

Aktuelle Darstellungen
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10.

Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hat in seiner Sitzung am 16.09.2013 die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 77 ,Sondergebiet Verbrauchermarkt
Auricher Strafle/Emder Stral’e“ beschlossen.

Das Verfahren wurde gem. § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren durchgefuhrt

In gleicher Sitzung hat der VA den Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan beraten.
Und die Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung des Entwurf gem. 8 3 Abs. 2 BauGB sowie
die Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integriertem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan und die entsprechende Begriindung mit Anlagen 1-3 und einer vorlaufigen
raumordnerischen Beurteilung lagen in der Zeit vom 28.10.2013 bis zum 29.11.2013 gem. § 3
Abs. 2 BauGB o6ffentlich aus. Die Behdrden wurden in gleicher Zeit beteiligt.

Nach Behandlung der Anregungen hat der Rat der Stadt Esens diesen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan N. 77 in seiner Sitzung am 24.03.2014 als Satzung beschlossen. Die
Begriindung mit Anlagen wurde gebilligt und die Berichtigung des FNP zur Kenntnis
genommen.

Esens, den ......... 2014
(Wilbers) (BuR)
Blrgermeister Stadtdirektor

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Bearbeitet im Auftrag der
Erich Bruns Immobilien Verwaltungs GmbH & Co.KG,

Am Drohnen 36, 26689 Apen

Planteam W W GmbH & Co. KG.

Oldenburg, den 30.01.2014

Herbert Weydringer

Anhang:
- Anlage 1: Darstellung und Erlauterungen zum Vorhaben
- Anlage 2: Schalltechnische Untersuchung, IEL GmbH, Juni 2013
- Anlage 3: Auswirkungsanalyse, GMA, Sept. 2013

- Anlage 4: Raumordnerischen Beurteilung, Entwurf ; Stand 18.12.2013

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg



Anlage 1

Modernisierung des COMBI — Marktes in Esens,

Darstellung des Vorhabens,

Anhand der beigefiigten Unterlagen wird das Vorhaben in seinen Grundziigen dargestellt; diese
Grundlagen dienten auch als Grundlage fiir die Ausarbeitung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit eingearbeiteten Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Folgende Unterlagen dienen der Darstellung des Vorhabens:

1. Ein Lageplan im MaRstab 1: 500 zum Vorhaben
o Darstellung der Funktionen im Gebaude
e Darstellung der Funktionen in den Freibereichen
(Parkplatze, Anlieferung, ErschlieBung)
e Einflgung in die ndhere Umgebung
2. Ansichten und Visualisierung des Vorhabens
e VorentwurfV 2, 29.07.2013, Fassadenansichten (Variante 2)
3. Aufstellung zu den Verkaufsflichen (Bestand-Planung-Verdnderung/Saldo)

Hinweise:

Die Anlage 1 dient der Verdeutlichung und der Darstellung des Vorhabens in seinen Grundziigen.
Diese Darstellungen entfalten keine Rechtsnorm. Die Ausgestaltung des Vorhabens wird durch
Aufnahme der entsprechenden Plane in den Durchfiihrungsvertrag geregelt.
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CSmbi;

Verbrauchermarkt
Esens

Verkaufsflache in mz

Daten
Bestand Plan Saldo
1. Combi
Nahrungs- & Genussmittel 930 1300 370
Getrénke 315 400 85
Drogeriewaren 180 200 20
Tiernahrung 45 60 15
Spielwaren 45 50 5
Schreibwaren 15 20 5
Haushaltswaren, GPK 215 220 5
Bekleidung 30 30 0
Elektrowaren 45 60 15
Summe Combi 1.820 2.340 520
2. Konzessionare
Blume Ideal 95 85 10
Blume Ideal Au3enverkauf 15 15 -
Lotto / Toto / Tabak 50 60 10
Bécker 40 40 -
Summe Konzessionare 200 200 -
Summe Verkaufsflache 2.020 2.540 520
Dienstleistung

Daten Bestand Plan Saldo
Vorkassenzone (Mall + Windfang) 95 164 69
Friseur 90 60 30
Bank 3 3 1
Béacker Gastronomieflache 50 73 23
Summe Dienstleistungsflache 238 300 62
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1 Einleitung und Aufgabenstellung

Der Auftraggeber plant in Esens (Landkreis Wittmund), &stlich der ,Auricher
Stralle (L8)“, die Modernisierung und die Erweiterung des Combi-Marktes. Zur
planungsrechtlichen Absicherung wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
aufgestellt. Hierzu muss auch eine Aussage zum Schallimmissionsschutz getroffen
werden. Bei dem Vorhaben muss sichergestellt werden, dass die durch den Combi-
Markt bewirkten Schallimmissionspegel den Vorgaben der DIN 18005-1 ,Schallschutz
im Stadtebau”, bzw. der TA-Larm entsprechen.

Aufgabe des vorliegenden Gutachtens ist es, die durch die Nutzung des Gelandes
bewirkten Schallimmissionspegel in der benachbarten Wohnbebauung zu berechnen,
die Beurteilungspegel zu bilden und mit den zuldssigen Immissionsrichtwerten der TA-
Larm zu vergleichen. Werden die zuldssigen Immissionsrichtwerte gemal TA-Larm
uberschritten, missen ggf. SchallschutzmaRnahmen dimensioniert werden.

2, Zu Grunde gelegte Vorschriften, Normen, Richtlinien und Berichte

Bei der Erstellung des Gutachtens wurden die allgemein anerkannten Regeln der
technischen Larmabwehr zugrunde gelegt, wobei die zur Zeit giiltigen einschlagigen
Vorschriften, Normen und Richtlinien entsprechend dem neuesten Stand heran-
gezogen wurden. Im Einzelnen wurden folgende Vorschriften und Regelwerke zu
Grunde gelegt bzw. sinngemal angewandt:

TA-Larm ,1echnische Anleitung zum Schutz gegen Larm",
6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissions-
schutzgesetz vom 26. August 1998

DIN 18005-1: yochallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise
fur die Planung®, Juli 2002

DIN ISO 9613, Teil 2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien®,
Allgemeines Berechnungsverfahren, Ausgabe Oktober 1999

VDI-Richtlinie 2720 »ochallschutz durch Abschirmung im Freien®,
Ausgabe Marz 1997

.Leitfaden zur Prognose von Gerduschen bei der Be- und Entladung von LKW
Merkblatter Nr. 25, Landesumweltamt Nordrhein-Westfalen, August 2000

,1echnischer Bericht zur Untersuchung der LKW- und Ladegerdusche auf
Betriebsgeldanden von Frachtzentren, Auslieferungslagern und Speditionen®,
Hessische Landesanstalt fir Umwelt, Heft 192 (16.05.1995)

»1echnischer Bericht zur Untersuchung der Gerduschemissionen durch Lastkraft-
wagen auf Betriebsgeldnden von Frachtzentren, Auslieferungslagern, Speditionen und
Verbraucherméarkten sowie weiterer typischer Gerdusche insbesondere von
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Verbrauchermérkten®, Hessisches Landesamt fur Umwelt und Geologie, Larmschutz
in Hessen, Heft 3, 2005

,Parkplatzlarmstudie - Untersuchung von Schallemissionen aus Parkplatzen,
Autohdéfen und Omnibusbahnhéfen, Bayerisches Landesamt fir Umweltschutz
(6. Auflage 2007).

3. Benutzte Planunterlagen und Ausgangsdaten

Als Grundlage fir die Erstellung des Gutachtens dienten die folgenden aufgefiihrten
Unterlagen:

- Einrichtungsplan mit Lage des Verflissiger: Zeichnungsnummer C12VBR-U-
GREG-EIN-1g, Stand 30.04.2013 (Projektentwicklungsgesellschaft mbH
dipl.-ing.-architekten beyer+freitag & zeh liber Auftraggeber)

- Ausschnitt des Flachennutzungsplans und Ubersicht der B-Plane (iiber Planteam
WMW GmbH & Co. KG)

- Digitales Kartenmaterial im ,dxf-Format” (iber Planteam WMW GmbH & Co. KG)
- Datenblatt zur Verflissigereinheit: Typ EAV9X 1222 H (Stand 20.06.2013)

- Betriebsbeschreibung mit Angaben zu Offnungszeiten, Kundenaufkommen und
Andienungsverkehr (Auftraggeber)

Die Nutzung des Betriebes, bzw. weitere im Gutachten zugrunde gelegte Angaben
wurden mit dem Auftraggeber abgestimmt. Weiterhin wurde ergédnzend hierzu eine
Ortsbesichtigung durchgefiihrt.

4. Beschreibung der ortlichen und betrieblichen Situation

Der zu untersuchende Bereich befindet sich in Esens (Landkreis Wittmund), 6stlich
der ,Auricher Straflte (L8)", an die auch die Ein- und Ausfahrt angrenzt. Es ist geplant,
den bestehenden Combi-Markt zu modernisieren und zu erweitern. In den Combi-
Markt sollen zukiinftig weiterhin zuséatzliche L&aden integriert werden (Backshop,
Blumenshop, Tabakshop, Friseur).

Aus den Projektunterlagen lassen sich fur den zukiinftigen Betrieb des Combi-Marktes
folgende tagliche Offnungszeiten und Kundenzahlen entnehmen:

Combi-Markt: Montag bis Samstag 8.00 - 21.00 Uhr
Backshop: Montag bis Samstag 6.00 - 21.00 Uhr
Summe Kunden pro Tag: 1.395
Summe PKW-Kunden: 1.116
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Zukinftig soll der Combi-Markt 127 PKW-Stellplatze fur Kunden und weitere 6 PKW-
Stellplatze fur Mitarbeiter aufweisen. Die Anlieferung eines Groliteils des
Warensortiments flir den Combi-Markt erfolgt an der dstlich gelegenen Ladezone. Die
Leergutabholung wird sidlich des Gebaudes stattfinden. Die Anlieferung fur die
einzelnen Shops erfolgt im Eingangsbereich des Combi-Marktes.

Die Lage der Parkplatze, der Anlieferungszonen und die Fahrwege fur den
Anlieferungsverkehr (Zu- und Abfahrt der Fahrzeuge) sind der Ubersichtskarte im
Anhang zu entnehmen. Die Fahrwege sind rot dargestellt.

Fiur den Combi-Markt ist gemaflR Auftraggeber am ,ungiinstigsten Tag" zukiinftig mit
folgendem Andienungsverkehr zu rechnen:

Combi:

Frischware: Werktéglich 1 LKW zwischen  06.00 - 07.00 Uhr
(i.d.R 6 x wochentlich)

Fleisch: Werktaglich 1 LKW zwischen 06.00 -07.00 Uhr
(i.d.R. 6 x wéchentlich)

Trockensortiment: Werktaglich 1 LKW zwischen  07.00 - 22.00 Uhr
(i.d.R. 2 x wéchentlich)

Getranke: Werktéglich 1 LKW zwischen 07.00 - 22.00 Uhr
(i.d.R. 1 x wéchentlich)

Leergut Werktéaglich 1 LKW zwischen 06.00 - 22.00 Uhr

(i.d.R. 1 - 2 x wochentlich)

Zusatzliche Anlieferungen:

Blumenshop: Werktéaglich 1 LKW zwischen 06.00 - 22.00 Uhr
(i.d.R. 6 x wochentlich)

Backshop: Werktéaglich 1 KT* zwischen  22.00 - 06.00 Uhr
(i.d.R. 6 x wochentlich)

Presse / Zeitschriften: Werktéaglich 1 KT* zwischen  22.00 - 06.00 Uhr
(i.d.R. 6 x wochentlich)

Brot- und Backwaren: Werktaglich 1 KT* zwischen 06.00 - 07.00 Uhr
(i.d.R. 6 x wochentlich)

UPS: Werktaglich 1 KT* zwischen  07.00 - 22.00 Uhr
(i.d.R. 6 x wochentlich)

*KT = Kleintransporter
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Ausgehend von den geplanten Offnungszeiten wird weiterhin davon ausgegangen,
dass der Parkplatz ausschlieRlich wahrend der Tageszeit (6.00 - 22.00 Uhr) durch die
Kunden genutzt wird.

Vorbelastung:
Nérdlich des Combi-Marktes befindet sich eine Flache, auf der mehrere

Gewerbebetriebe (u.a. Stefans Fahrradshop, Harle Yachtbau GmbH) angesiedelt sind
(GE-Flache gemal Flachennutzungsplan). Diese befinden sich nach Einschatzung der
ortlichen Gegebenheiten in einem ausreichend groRen Abstand, bzw. sind fir die zu
berilicksichtigenden mafigeblichen Immissionsorte als nicht relevant einzustufen. Eine
schalltechnische Vorbelastung ist daher nicht zu beriicksichtigen.

Immissionspunkte:

Die nachstgelegene Wohnbebauung befindet sich in nérdlicher (entlang der ,Auricher
Stralte (L8)“ auf der &stlichen StralRenseite), westlicher (auf der gegeniiberliegenden
Strallenseite entlang der ,Auricher Strale (L8)") und in sidlicher Richtung (,Auricher
Strafle (L8)“) und ,Cornelius-Apken-Stralle”, sowie im ,Marburger \Weg"“.

Das unmittelbare Umfeld des Combi-Marktes stellt sich gemaR Flachennutzungs-
planung als ,Mischgebiet (MI) und als ,Gewerbegebiet (Ge)“ dar. Diese Bereiche
befinden sich, mit Ausnahme des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Mamburger Weg"“
(sudéstlich des Combi-Marktes), der ebenso eine Nutzung als ,Mischgebiet (MI)*
festsetzt, in unbeplantem Innenbereich. Aufgrund der értlichen Gegebenheiten, die
auch durch die unmittelbare Nahe zur ,Auricher Stralle (L8)" gepragt ist, wird daher fr
die zu beriicksichtigende Wohnbebauung die Schutzbedurftigkeit eines ,Misch-
gebietes (MI)" abgeleitet.

Ein Auszug aus dem Flachennutzungsplan ist dem Anhang zu entnehmen.
Zusammenfassend werden folgende Immissionspunkte beriicksichtigt:

Immissionspunkt- | Adresse Gebietseinstufung
bezeichnung

[PO1 Mamburger Weg 7a .Mischgebiet (MI)"
IPO2 Cornelius-Apken-Stralie 1 .Mischgebiet (MI)*
IPO3 Auricher Stralle 49 .Mischgebiet (MI)"
IPO4 Auricher Stralte 24 .Mischgebiet (MI)"
IP0O5 Auricher Stralie 22 ,Mischgebiet (MI)"
IP06 Auricher Stralle 43 .Mischgebiet (MI)"

Tabelle 1: Beriicksichtigte Immissionspunkte

Die genaue Lage des Combi-Marktes und der zu schutzenden Wohnbebauung ist der
Ubersichtskarte im Anhang zu entnehmen.
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5. Schalltechnische Anforderungen

GemalR TA-Larm sind fir die schalltechnische Beurteilung folgende Immissions-
richtwerte heranzuziehen:

.Mischgebiet (MI)":
Tag (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr): 60 dB(A)
Nacht (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr): 45 dB(A)

Wahrend der Beurteilungszeit ,Tag" ist der Beurteilungspegel auf einen Zeitraum von
16 Stunden zu beziehen, wahrend der Beurteilungszeit ,Nacht* auf eine Stunde. Der
Beurteilungspegel L, ist der aus dem Schallimmissionspegel Ls des zu beurteilenden
Gerdusches und gegebenenfalls aus Zuschlagen fiir Ton- und Informationshaltigkeit
und flr Impulshaltigkeit gebildete Wert zur Kennzeichnung der mittleren Gerédusch-
belastung wahrend der Beurteilungszeit. Zuséatzlich missen fir Immissionsorte, die
beziuglich der Schutzbedirftigkeit als ,Kleinsiedlungsgebiet (WS)* ,Allgemeines
Wohngebiet (WA)" bzw. ,Reines Wohngebiet (WR)" eingestuft werden, Zuschlage fir
Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit (06.00 bis 07.00 Uhr und 20.00 bis
22.00 Uhr) vorgenommen werden (TA-Larm Nr. 6.5).

GemalR TA-Larm dirfen kurzzeitige Gerauschspitzen die Immissionsrichtwerte am Tag
um nicht mehr als 30 dB und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB {iberschreiten.

Weiterhin ist die sog. schalltechnische Gesamtbelastung zu ermitteln. Diese setzt sich
aus der Vor- (hier: ggf. weiteres zu beriicksichtigendes Gewerbe) und der
Zusatzbelastung (hier: Combi-Markt) zusammen.

Hinweis zur Gesamtbelastung: Aufgrund der Lage der Immissionspunkte und den
ortlichen Gegebenheiten kann auf eine Berlcksichtigung der schalltechnischen
Vorbelastung verzichtet werden. Wir nehmen an dieser Stelle vorweg, dass die
zuldssigen Immissionsrichtwerte um mindestens 6 dB unterschritten werden. Somit ist
die Schallimmission des geplanten Vorhabens als ,nicht-immissionsrelevant” im Sinne
der TA-Larm einzustufen. Auf eine Bildung der Gesamtbelastung kann daher
verzichtet werden. Dieses deckt sich mit dem d&rtlichen Eindruck, der hiermit auch
rechnerisch nachgewiesen ist.

Die Erh6hung der taglichen Verkehrsmenge durch den Combi-Markt auf éffentlichen
Strallen ist gemal TA-Larm Nr. 7.4 separat zu betrachten. So sind Gerdusche des an-
und abfahrenden Verkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen in einem Abstand von bis
zu 500 Metern von dem Betriebsgrundstiick durch Malinahmen organisatorischer Art
soweit wie mdglich zu reduzieren, sobald die Verkehrsmenge sich um 3 dB erhdht,
keine Vermischung mit dem Verkehr erfolgt und die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BlmSchV) erstmals oder weitergehend
uberschritten werden.

Hinweis zur Erhéhung der tdglichen Verkehrsmenge: Eine relevante Erhéhung der
taglichen Verkehrsmenge ist im vorliegenden Fall nicht zu erwarten, da es sich um
einen bestehenden Combi-Markt handelt der lediglich modernisiert wird. Von daher
erfolgt keine weitere Untersuchung.
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6. Schalltechnische Ausgangsdaten
6.1 Vorbemerkungen

In Abschnitt 4 wurde die ortliche und, soweit méglich, die betriebliche Situation des
Combi-Marktes beschrieben. Aus dieser Beschreibung lassen sich prinzipiell folgende
fur die Schallabstrahlung maRgeblichen Situationen unterscheiden:

- Schallemission des LKW-Fahrverkehrs (Ein- und Ausfahrt, Rangieren,
sonstige Gerausche)

- Schallemission Be- und Entladevorgéange
Schallemissionen Einkaufswagen

- sonstige technische Schallquellen im Freien

- Schallemission des PKW-Parkplatzes

Nachfolgend sind einzelne zu erwartende Schallereignisse dargestellt. Diese
Aufstellung dient zur Ermittlung des Maximalszenarios und stellt i.d.R. nicht den
Normalfall dar. Zur Bewertung der Schallemission des Betriebs wird hierbei gemaR
TA-Larm rechnerisch derjenige Tag, bzw. diejenige Nacht mit der hé&chsten
Schallemission ermittelt und mit den Vorgaben, die sich aus der TA-Larm ergeben,
verglichen. Bei Einhaltung dieser Vorgaben ist es unerheblich, an wie vielen Tagen im
Jahr diese Schallemission erreicht wird.

6.2 Parkplatz

Es wird von insgesamt 127 Stellplatzen (siehe Ubersichtskarte) fiir den Combi-Markt
ausgegangen, deren Schallemissionen sich rechnerisch auf die komplette Freiflache
des Parkplatzes verteilen. Wie in Abschnitt 4 beschrieben wird fir den Combi-Markt
mit 1.116 PKW-Kunden pro Tag gerechnet (ausgehend von den derzeitigen
Offnungszeiten, siehe Abschnitt 4). Es ergibt sich somit eine Bewegungshaufigkeit von
ca. 1,1 Bewegungen je Stellplatz und Stunde. In Anlehnung an Abschnitt 4 werden fiir
die Schallimmissionsberechnungen ,Parkpldatze an Einkaufzentren (larmarm, P)*
zugrunde gelegt, die der Parkplatzlarmstudie entnommen wurden. Bei modernen
Verbraucherméarkten ist davon auszugehen, dass der aktuelle Stand der
Larmminderungstechnik fir die schalltechnische Bewertung anzusetzen ist, also auch
die Einkaufswagen dem aktuellen Stand entsprechen. Fir den Mitarbeiterparkplatz
werden 6 Stellplatze und 0,25 Bewegungen pro Stellplatz und Stunde und
,P+R-Platze, Mitarbeiterparkplatze“ zugrunde gelegt.

Es wird weiterhin vorausgesetzt, dass die Beschaffenheit der Parkplatzoberflache
(Fahrstraflie) beziiglich der Schallemission mit der eines ,Betonsteinpflasters mit einer
Fugenbreite > 3 mm" vergleichbar ist. Die Nutzung des Parkplatzes erfolgt
ausschliellich zur Tageszeit. GemadR der Parkplatzlarmstudie wird der Parkplatz als
Flachenschallquelle in die Schallimmissionsprognose eingesetzt.

Zur Berechnung der Gerduschpegelspitzen wird gemal Parkplatzlarmstudie ein
maximaler Schallleistungspegel von Lyamax = 97,5 dB(A) (Turenschlagen, Kofferraum
schlieRen) angenommen.
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6.3 Schallemission Befahrung des Verbrauchermarkt-Gelandes

Bei der Prognose von Gerauschimmissionen von Verkehrsgerdauschen auf Betriebs-
geléanden hat es sich bewahrt, von vereinfachten Emissionsansatzen auszugehen, da
meist die Fahrwege bekannt sind, nicht jedoch das Fahrverhalten auf den Fahrwegen.
In diesen Fallen erscheint es sinnvoll, von einem einheitlichen Emissionsansatz fiir
alle Wegelemente auszugehen. Bei diesem Ansatz werden nicht mehr die Fahrzeuge,
sondern einzelne Abschnitte der Fahrstrecke als Schallquelle betrachtet. Der auf die
Beurteilungszeit bezogene Schallleistungspegel Lwar eines Streckenabschnittes
errechnet sich nach:

Lwar=Lwatn +10Ign+10I1g I/ 1m —=10 Ig (T,—”h)

[T zeitlich gemittelter Schallleistungspegel fir 1 Fahrzeug pro Stunde und 1 m

n Anzahl der Fahrzeuge in der Beurteilungszeit T,
I Lange eines Streckenabschnittes
T: Beurteilungszeit in h

Im vorliegenden Gutachten wird mit Lyaw=63dB(A) / m fir LKW, mit
L'wa,1h = 55 dB(A) / m fir Kleintransporter (KT) und mit L'ya 1 = 50,5 dB(A) / m fir
Mitarbeiter-PKW gerechnet. Dabei wird eine Fahrgeschwindigkeit von v <20 km/h zu
Grunde gelegt.

Die hier beschriebenen Lésungsansatze sind dem ,Technischen Bericht zur
Untersuchung der LKW- und Ladegerausche auf Betriebsgeldnden von Frachtzentren,
Auslieferungslagern und Speditionen“ von der Hessischen Landesanstalt fiir Umwelt,
Heft 192, entnommen. Der ,Leitfaden zur Prognose von Gerduschen bei Be- und
Entladung von LKW", Merkblatter Nr. 25 (LUA NRW) verweist ebenfalls auf diese
Lésungsanséatze.

In Anlehnung an den vom Auftraggeber mitgeteilten Daten wird folgender Andienungs-
verkehr beriicksichtigt:

Andienung Tag (6.00 - 22.00 Uhr) Nacht (22.00 - 6.00 Uhr)
LKW KT LKW KT

Combi-Markt 5 2 - 1

Shops 1 -- -- 1

Tabelle 2: Andienungsverkehr

Einzelne zuséatzliche, noch nicht aufgefiihrte Kleintransporter werden durch diesen
Emissionsansatz bereits kompensiert. Zur Ermittlung der maximal auftretenden
Gerauschpegelspitzen der LKW wird ein Schallleistungspegel von Lyamax = 110 dB(A)
(Betriebsbremse) zu Grunde gelegt.
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6.4 Schallemission Be- und Entladevorgidnge, sonstige LKW-Gerdusche und
Einkaufswagenboxen

Zur Bestimmung der Schallemission der Ladevorgange wird auf die Studie
,Technischer Bericht zur Untersuchung der Gerduschemissionen durch
Lastkraftwagen auf Betriebsgeldnden von Frachtzentren, Auslieferungslagern,
Speditionen und Verbrauchermérkten sowie weiterer typischer Gerdusche
insbesondere von Verbrauchermarkten®, Hessisches Landesamt fur Umwelt und
Geologie, Larmschutz in Hessen, Heft 3, 2005 zuriickgegriffen. Die Vielféltigkeit bei
diesen Vorgangen muss zu einem vereinfachten Emissionsansatz fiihren. Der
Emissionsansatz ist &hnlich wie bei LKW-Gerauschen:

LwAT 1h zeitlich gemittelter Schallleistungspegel fiir 1 Ereignis pro Stunde
n Anzahl der Ereignisse in der Beurteilungszeit T,
T, Beurteilungszeit in h

Im vorliegenden Gutachten wird mit Lya71n =79 dB(A) fiir die Ladevorgange
gerechnet. Es wurden pro LKW - Anlieferung 3 - 28 Rollcontainer / Rollboxen
genannt. Im Sinne einer hohen Prognosesicherheit werden pro LKW zehn
Einzelereignisse (z.B. Rollboxen, Rollcontainer) beriicksichtigt. Fiir die Anlieferung der
Getranke, des Leerguts und des Trockensortimentes werden abweichend zu diesem
Berechnungsansatz aufgrund der héheren Warenmenge je 30 Einzelereignisse
zugrunde gelegt. Weiterhin wird mit Lyar1n = 82 dB(A) fiir die zuséatzlichen LKW-
Gerdusche (Anlassen, Tlrenschlagen, Betriebsbremse, Rangieren) gerechnet.

Die Anzahl der Ereignisse ergibt sich aus den Fahrbewegungen fur die LKW. Die
Ladegerdusche wéahrend der Anlieferung mit Kleintransporter (hier: z.B. Backshop,
Backwaren fiir Combi) geht nach Ansicht des Gutachters mit vernachléssigbaren
Schallemissionen einher bzw. werden durch die Ladegerdusche anderer
Anlieferungsfahrzeuge mit einer héheren Schallemission (durch erhéhte Rollcontainer-
/ Rollbox-Anzahl) bereits kompensiert, da die Ware z.T. per Hand verladen wird. Die
Schallemission, bewirkt durch noch nicht aufgefiihrte einzelne zuséatzliche
Kleintransporter (z.B. Paketdienst-Fahrzeuge), wird bereits bei der Parkplatznutzung
beriicksichtigt. Die LKW-Geréusche und die Ladevorgénge sind in der Ubersichtskarte
als ,Anlieferung" zusammengefasst.

Nach o.g. Emissionsansatz wird die Gerauschentwicklung der Einkaufswagenboxen
betrachtet. Es wird eine Einkaufswagenbox in der Nahe des Eingangsbereiches
errichtet (siehe Ubersicht). Im vorliegenden Gutachten wird mit Lyarn = 71 dB(A) je
Einkaufswagen gerechnet. Zur Ermittlung der Einkaufswagenanzahl wird auf die
Gesamt-Kundenzahl (1.395 Kunden / Tag) zuriickgegriffen. Fir die Einkaufswagenbox
ergeben sich somit 1.395 Einkaufswagen wahrend der Tageszeit (6.00 - 22.00 Uhr).

Gutachten Nr. 3344-13-L1, Modernisierung des Combi-Marktes in Esens Seite 11 von 15



IEL GmbH L€

6.5 Technische Schallquellen im Freien (Verfliissiger)

Als technische Schallquelle im Freien ist nach derzeitigem Informationsstand
mafgeblich die Verflissigereinheit der Kithlung zu nennen. Die zukiinftige Lage dieser
Schallquelle soll im Bereich der Hauptanlieferung liegen. Sie ist der Ubersichtskarte
mit der Bezeichnung ,Verflissiger* zu entnehmen. Eine Angabe zur Hohenlage des
Verflussigers liegt nicht vor. Es wird daher aus vergleichbaren Projekten eine
Emissionshéhe von h = 6,5 m) beriicksichtigt. Eine Abweichung von dieser
Emissionshohe hat aus Sicht des Schallimmissionsschutzes im vorliegenden Fall
keine relevanten Auswirkungen (schallabschirmende Wirkung durch Geb&ude-
abschirmung).

Fiur die Schallemission wird eine Punktschallquelle mit einem immissionsrelevanten
Schallleistungspegel von L.,n = 68 dB(A) (Verflussiger) beriicksichtigt. Dieser
Schallleistungspegel wurde dem Datenblatt fur den ,Gaskihler Typ EAVOX 122 H*
entnommen. Weiterhin wird angenommen, dass der Verflissiger 24 h / Tag in Betrieb
ist.

7. Schallimmissionsprognose
71 Prognoseverfahren

Das Vorgehen bei der Ermittlung der Gerduschimmissionen wird in der TA-L&rm
beschrieben.

Fir die Ermittlung der Gerduschimmissionen durch Prognose stehen grundsétzlich
zwei Verfahren zur Verfugung:

- die detaillierte Prognose
- die Gberschlagige Prognose.

Die uberschldgige Prognose vernachlassigt die Luftabsorption, das Boden- und
Meteorologiedampfungsmal und weitgehend alle Abschirmungseffekte. Die
Berechnungen erfolgen bei der Uberschldgigen Prognose frequenzunabhéngig. Fur
eine detaillierte Prognose kann neben einer frequenzabhangigen Berechnung auch
eine frequenzunabhangige Berechnung mit A-bewerteten Schallleistungspegeln
erfolgen.

Die Berechnungen erfolgen hier frequenzunabhéngig als detaillierte Prognose gemal
DIN ISO 9613-2 mit dem Programmsystem IMMI® (Version 2012-2 [374], 12/2012)
Diese Software ermdglicht die Anwendung der erforderlichen Berechnungsmethoden
und stellt frei wéhlbare Randparameter zur Verfligung. Das Programm liefert
pruffahige Protokolle und Ergebnislisten mit Zwischenergebnissen.
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T Berechnungsparameter

Es gelten folgende allgemeine Randparameter fir die Berechnung:

Lufttemperatur: T=10°C
Luftfeuchtigkeit: F=70%
Mitwindsituation

Die Berechnungen erfolgen fir insgesamt sechs Immissionspunkte, jeweils fiir eine
Immissionshéhe von h = 2,0 m (Erdgeschoss).

Dokumentiert werden alle berechnungsrelevanten Daten, Verfahren und Eingangs-
parameter. Alle Daten sind im Anhang ,Datensatz® in Listen wiedergegeben. Die
Speicherung der Datensatze erfolgt programmspezifisch. Alle Daten kdénnen zur
datenelektronischen Weiterverarbeitung, beispielsweise flir Larmkataster oder GIS-
Anwendungen, in andere Dateiformate (z.B. ASCII, DXF) transformiert werden.

7.3 Berechnungsergebnisse

Unter Beriicksichtigung der in Abschnitt 6 beschriebenen schalltechnischen
Ausgangsdaten wurde eine Schallausbreitungsberechnung durchgefiihrt. Es ergeben
sich fur die schalltechnische Gesamtbelastung folgende rechnerisch ermittelten
Beurteilungspegel (L;), die den =zuldssigen Immissionsrichtwerten (IRW)
gegeniibergestellt und im Anhang als Schallimmissionsraster fiir die Tages-
(6.00 - 22.00 Uhr) und Nachtzeit (22.00 - 6.00 Uhr) dargestellt sind.

Immissionspunkt L, Tag IRW / Tag L, Nacht IRW / Nacht
IPO1: Mamburger Weg 7a 44 dB(A) 60 dB(A) 28 dB(A) 45 dB(A)
IP02: Cornelius-Apken-Stralie 1 48 dB(A) 60 dB(A) 22 dB(A) 45 dB(A)
IPO3: Auricher Stralte 49 54 dB(A) 60 dB(A) 35 dB(A) 45 dB(A)
IP04: Auricher Stralie 24 49 dB(A) 60 dB(A) 31 dB(A) 45 dB(A)
IP05: Auricher Strale 22 48 dB(A) 60 dB(A) 31 dB(A) 45 dB(A)
IP06: Auricher Stral3e 43 54 dB(A) 60 dB(A) 34 dB(A) 45 dB(A)

Tabelle 3: Berechnungsergebnisse Beurteilungspegel (gerundet)

Zusatzlich sind die zuldssigen maximalen Gerauschpegelspitzen (Lsmaxzu) den
rechnerisch ermittelten Gerduschpegelspitzen (Lsmaxist) fir die Gesamtbelastung
gegentbergestellt.

Immissionspunkt Ls'.'r“;’gs" LS’?Z"S”'I Lﬁ“:(’:‘i:st‘l Lﬁ’g’éﬁ;”
IPO1: Mamburger Weg 7a 67 dB(A) 90 dB(A) -- 65 dB(A)
IP02: Cornelius-Apken-Stralie 1 75 dB(A) 90 dB(A) -- 65 dB(A)
IPO3: Auricher Stralle 49 85 dB(A) 90 dB(A) -- 65 dB(A)
IP04: Auricher Stralte 24 69 dB(A) 90 dB(A) - 65 dB(A)
IPO5: Auricher Stralle 22 65 dB(A) 90 dB(A) - 65 dB(A)
IP06: Auricher Straflte 43 68 dB(A) 90 dB(A) - 65 dB(A)

Tabelle 4; Berechnungsergebnisse Gerduschpegelspitzen (gerundet)
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Hinweis 1: Da wahrend der Nachtzeit (22.00 - 06.00 Uhr) die Verflussigereinheit als
mafgeblich, bzw. einzig beteiligte Schallquelle die Schallimmissionen bestimmt, ist
von keinen relevanten Spitzenpegeln auszugehen. Bei Verflissigereinheiten ist i.d.R.
von stationdren Gerduschquellen auszugehen.

7.4 Beurteilung der Ergebnisse

In Abschnitt 7.3 sind die Ergebnisse der Schallausbreitungsrechnung zur Bestimmung
der Beurteilungspegel und der Spitzenpegel dargestellt. Untersucht wurde dabei die
Situation, die aus Sicht des Gutachters zu den héchsten Schallbelastungen fihrt. Es
zeigt sich, dass an den in Abschnitt 7.3 aufgefilhrten Immissionspunkten die
zuladssigen Immissionsrichtwerte der TA-L&rm deutlich (mindestens 6 dB) und die
maximal zuldssigen Gerduschpegelspitzen um mindestens 5 dB unterschritten
werden. Die Schallimmissionen des geplanten Vorhabens sind somit als ,nicht-
immissionsrelevant® im Sinne der TA-Larm einzustufen. Aus Sicht des
Schallimmissionsschutzes ist das geplante Vorhaben als genehmigungsfahig
einzustufen.

8. Qualitédt der Prognose

Die Qualitdt der Prognose ist maf3geblich von der Genauigkeit der Eingangsgréfien
und im vorliegenden Fall von der Genauigkeit der Nutzungsangaben abhéngig.

Die Ergebnisse zeigen, dass der Parkplatz als die maligebliche Schallquelle wahrend
des Beurteilungszeitraumes Tag (06.00 - 22.00 Uhr) eingestuft werden kann.
Waéhrend des Beurteilungszeitraumes Nacht (22.00 - 06.00 Uhr) ist der Verflissiger
als mafigebliche bzw. einzig beteiligte Schallquelle einzustufen. Die angenommenen
Werte sind jedoch mit einem hohen Sicherheitsaufschlag versehen, wodurch die
tatsachliche Schallimmission dieser Schallquelle um einiges niedriger ausfallen sollte.

Die Schallausbreitungsrechnung wird mit dem Programmsystem IMMI® (Version
2012-2 [374], 12/2012) durchgefihrt. Dieses Programmsystem basiert auf den
Rechenregeln der durch die TA-Larm vorgegebenen DIN ISO 9613-2. Die Genauigkeit
der Schallausbreitungsrechnung entspricht demnach der in der Berechnungsvorschrift
dargestellten Situation.

Unter Bericksichtigung der dargestellten Situation ist von einer ausreichenden
Prognosesicherheit auszugehen.
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9. Zusammenfassung

Der Auftraggeber plant in Esens (Gemeinde Siidbrookmerland, Landkreis Wittmund),
sudoéstlich der ,Auricher StralRe (L8)“ und sldwestlich ,Neue StraRe”, die
Modernisierung und die Erweiterung des Combi-Marktes. Zur planungsrechtlichen
Absicherung wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Hierzu muss
auch eine Aussage zum Schallimmissionsschutz getroffen werden. Bei dem Vorhaben
muss sichergestellt werden, dass die durch den Combi-Markt bewirkten
Schallimmissionspegel den Vorgaben der DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau®,
bzw. der TA-Larm entsprechen.

Auf Basis der in Abschnitt 4 beschriebenen ortlichen, betrieblichen und baulichen
Situation und der in Abschnitt 6 dargestellten Ausgangsdaten wurde eine
Schallimmissionsprognose durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind in Abschnitt 7 dargestellt
und bewertet.

Die zuldssigen Immissionsrichtwerte und maximalen Gerauschpegelspitzen werden an
allen Immissionspunkten eingehalten. Die Genehmigungsféhigkeit des Projektes ist
daher aus Sicht des Schallimmissionsschutzes gegeben.

Dieses Gutachten umfasst insgesamt funfzehn Textseiten und zusétzlich den im

Anhangsverzeichnis aufgelisteten Anhang. Es darf nur in seiner Gesamtheit
verwendet werden.

Aurich, den 28. Juni 2013

IEL GmbH
Bericht verfasst durch Gepriift und freigegeben:
o
//‘ A = 4
Stefan Taesler, Dipl.-Ing.(FH) Volker Gemmel, Dipl.-Ing. (FH)
(Sachbearbeiter Schallimmissionsschutz) (Technischer Leiter Schallimmissionsschutz)
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Anhang

Ingenieurbiiro fur Energietechnik und Larmschutz

I[EL GmbH ° Kirchdorfer Stralle 26 ° 26603 Aurich ® 04941-9558-0
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uszug aus dem Flachennutzungsplan
(Quelle: Planteam WMW GmbH & Co. KG)
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Auswirkungsanalyse zur Combi-Erweiterung in Esens

1. Aufgabenstellung

Der Combi' Supermarkt wird seit 1983 in Esens in der Auricher StraBe auf einer Verkaufs-
flache von ca. 1.800 m2 (zzgl. ca. 200 m? fir die Konzessionare) betrieben. Mittlerweile
entspricht der Combi Markt nicht mehr den Anforderungen an eine Ubersichtliche Waren-
prasentation und Gestaltung des Verkaufsraumes (z B. breitere Gange, niedrigere Regel-
héhen). Insofern soll die Verkaufsflache des Combi Marktes um ca. 500 m? erweitert wer-
den.

Mit dieser Stellungnahme werden die mdéglichen stadtebaulichen und raumordnerischen
Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens in der Stadt Esens sowie im Umland unter-
sucht.

2. Makrostandort Stadt Esens

Die Stadt Esens bildet zusammen mit Dunum, Holtgast, Moorweg, Neuharlingersiel, Ste-
desdorf und Werdum die Samtgemeinde Esens. Die etwa 14.200 Einwohner® zihlende
SG Esens verbuchte in den letzten beiden Jahren einen Einwohnerriickgang, welcher
relativ gesehen etwas unter dem Niveau des Landkreises Wittmund lag. Unter den Mit-
gliedsgemeinden der SG Esens waren Dunum, Moorweg und Neuharlingersiel durch ei-
nen vergleichsweise hohen Einwohnerriickgang gekennzeichnet.

Tabelle 1:  Veranderung der Einwohnerzahl von Esens im Vergleich

Daten Einwohner Veréanderung 11 /13
2011 2013 abs. in %
Esens 7.271 7.241 - 30 -04
Dunum 1.125 1.095 - 30 -2,7
Holtgast 1.755 1.737 -18 -1,0
Moorweg 866 854 -12 -1,4
Neuharlingersiel 1.013 999 -14 -1,4
Stedesdorf 1.567 1.574 +7 0,4
Werdum 731 733 +2 0,3
SG Esens 14.328 14.233 -95 -0,7

an den jetzigen Standort verlagert.
2 Quelle: LSKN, Basis Volkszahlung 1987.

Combi ist seit 1971 in Esens mit einem Markt vertreten, allerdings wurde der Markt 1983
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Fortsetzung der Tabelle

Daten Einwohner Veranderung 11 ./1 3
2011 2013 abs. in %
Blomberg 1.656 1.671 +15 +0,9
Eversmeer 837 831 -6 -0,7
Nenndorf 747 757 +10 +1,3
Neuschoo 1.156 1.147 -9 -0,8
Ochtersum 920 928 +8 +0,9
Schweindorf 680 696 +16 +2,4
Utarp 634 614 -20 -3,2
Westerholt 2.495 2.536 + 41 +1,6
SG Holtriem 9.125 9.180 +55 +0,6
Friedeburg 10.221 10.066 - 155 -1,5
Langeoog 1.769 1.729 -40 -2,3
Spiekeroog 791 786 -5 -0,6
Wittmund 20.605 20.342 - 263 -1,3
LK Wittmund 56.839 56.336 - 503 -0,9

Quelle: LSKN, Basis: Mikrozensus

Innerhalb der SG Esens ist die Stadt Esens mit 2.271 sozialversicherungspflichtig Be-

schéftigten’ der dominierende Arbeitsplatzstandort. Die Bedeutung als Arbeitsplatzstand-

ort zeigt sich in einem Einpendlertberschuss:

Esens

Dunum

Holtgast
Moorweg
Neuharlingersiel
Stedesdorf
Werdum

Einpendler
1.386 1.279
34 333
91 464
22 247
422 171
59 449
75 169

! Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, 30.04.2013.

Auspendler

Saldo
+ 107
- 279
- 373
- 225
+ 251
- 390
-94
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Die Stadt Esens verzeichnete 2012 (iber 470.000 Ubernachtungen und fast 94.000 An-
kiinfte' in gewerblichen Betrieben. Auch in Neuharlingersiel waren (iber 430.000 Uber-
nachtungen und fast 122.000 Géasteankiinfte zu verbuchen. Die Zahl der Ubernachtungen

ging in den letzen Jahren in Esens und auch in Neuharlingersiel allerdings zurick.

Tabelle 2:  Veridnderung der Ubernachtungen in Esens im Vergleich

Ubernachtungen Veranderung 07 /12

Daten
2009 2012 abs. in %

Esens 509.373 472.736 -36.637 -7,2
Neuharlingersiel 496.242 431.036 -65.206 -13,1
Stedesdorf 6.547 7.228 681 10,4
Werdum 68.249 62.651 -5.598 -8,2
LK Wittmund 2.524.120 2.423.869 -100.251 -4,0
Quelle: LSKN

Mit den Ubernachtungen in Privatquartieren etc. belduft sich die Zahl der Ubernachtungen
auf Giber 600.000% im Jahr 2012. Uber 94.000 Personen besuchten die Stadt Esens, wobei
die durchschnittliche Aufenthaltsdauer bei 6,4 Tagen lag. Innerhalb von Esens entféllt der
GroBteil der Ubernachtungen (83 %) auf den an der Kiiste gelegenen Stadtteil Bensersiel,

nur 17 % der Ubernachtungen werden in der Kernstadt von Esens getatigt.

Die Struktur im Einzelhandel wird durch die innerstadtische Geschéftslage (insbesondere

Fachgeschafte), Agglomerationsbereiche in der Wittmunder StraBe (z. B. Aldi, Sonder-
posten, Kik, Schuhfachmarkt) und solitéar gelegene Lebensmittelstandorte (z. B. Combi,

Lidl) gepragt.
! Quelle: LSKN
2 Quelle: Stadt Esens.
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3. Daten zum Vorhaben

3.1 Mikrostandort und Sortimentsaufteilung des Combi Marktes

Der Combi Markt besteht auf einem Areal, welches sich zwischen der Auricher StraBe
und der Emder StraBe erstreckt. Die Auricher StraBe fihrt als Hauptverkehrsachse in
Richtung Innenstadt. Die Emder StraBe fungiert als ErschlieBungsstraBe fir die hier an-
sassigen Betriebe bzw. Wohnhauser und mindet in die Hauptverkehrsachse Wittmunder
StraBe. Dem Combi-Markt sind 127 ebenerdige Stellplatze zugeordnet, welche sowohl
von der Auricher StraBe als auch von der Emder StraBe angefahren werden kénnen. Der
Combi-Markt liegt etwa 100 m entfernt von einem der Hauptkreuzungsbereiche in Esens
(Dornumer StraBe / Auricher StraBe / Wittmunder StraBe).

Das Standortumfeld wird durch eine Mischnutzung aus Einfamilienhdusern, gewerblichen
Betrieben und Einzelhandelsbetrieben, z. B. entlang der Wittmunder StraBe, gepragt. Die
geplante Erweiterung ist am jetzigen Standort durch einen Anbau im vorderen Grund-
stlicksbereich vorgesehen.

3.2 Sortimente des Combi Marktes

Aktuell werden Supermarkte von Combi mit Einheiten von ca. 1.400 — 3.000 m?2 errichtet'.
Mittlerweile werden fast 70 Filialen in Norddeutschland mit dem Schwerpunkt in Nieder-
sachsen betrieben. Im Durchschnitt werden rd. 27.000 Artikel in jeder Filiale angeboten.
Zur breiten Produktpalette von Combi gehéren neben dem Kernsortiment Nahrungs- und
Genussmitteln auch Artikel aus dem Nonfoodsortiment (Wasch- Putz-, Reinigungsmittel,
Kérperpflege, Kosmetik, Hygieneartikel, Tiernahrung, Zeitungen / Zeitschriften, Blumen,
Kleintextilien, Haushaltswaren, Strumpfwaren). Der Angebots- und Umsatzschwerpunkt
entfallt auf Nahrungs- und Genussmittel mit etwa 20.000 Artikeln.

Der Combi Markt umfasst eine Verkaufsflache mit Vorkassenzone und Konzessionére von
ca. 2.100 m?, welche um knapp 600 m? erweitert werden soll. Die Erweiterung bezieht

! Quelle: Angaben der Binting Beteiligungs AG
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sich auf die Eigenverkaufsflache von Combi sowie auf die der Vorkassenzone / Windfang.
Hingegen bleibt die Verkaufsflache der Konzessionare per Saldo unverandert.

Tabelle 3:  Verkaufsflachenaufteilung des Combi Marktes

Daten Verkaufsflache in m2

Ist Plan Saldo
Combi 1.820 2.340 520
Mall / Windfang 95 165 70
Blumen mit AuBenverkauf 110 100 - 10
Lotto/Toto/Tabak 50 60 10
Backer (Theke) 40 40 -
Combi / Shops 2.115 2.705 590

Quelle: Biunting Beteiligungs AG

Beim Blumenfachgeschaft ist auch eine AuBenverkaufsflache von ca. 15 m2 mit enthalten;
auch diese bleibt nach der Erweiterung unverandert.

Uber zwei Drittel der jetzigen Verkaufsflache entfallt auf Nahrungs- und Genussmittel bzw.
auf Getranke. Auf dieses Kernsortiment bezieht sich der Hauptteil der Erweiterung von ca.
455 m2. Hingegen soll die Verkaufsflache der Nonfood-Sortimente lediglich insgesamt um
ca. 50 m2 erweitert werden. Diese Erweiterung ist primar im Segment Drogeriewaren und
bei Elektrowaren vorgesehen.
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Tabelle 4:  Sortimentsaufteilung des Combi Marktes

Verkaufsflache in m2

Daten Ist Plan Saldo
Nahrungs-/Genussmittel 930 1.300 370
Getrénke 315 400 85
Drogeriewaren 180 200 20
Tiernahrung 45 60 15
Schreibwaren 15 20 5
Spielwaren 45 50 5
Haushaltswaren 215 220 5
Bekleidung 30 30 -
Elektrowaren 45 60 15
Summe 1.820 2.340 505

Quelle: Bunting Beteiligungs AG

3.3 Einzugsgebiet und projektrelevante Kaufkraft

Als Einzugsgebiet' wird derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die Kunden den

Betrieb voraussichtlich regelmaBig aufsuchen. Zur konkreten Abgrenzung des Einzugs-

gebietes wurden folgende Kriterien herangezogen:

. Lage des Standortes / Betriebes innerhalb Esens sowie verkehrliche Erreichbar-

keit des Standortes

. siedlungsstrukturelle Gegebenheiten im Untersuchungsgebiet
" projektrelevante Wettbewerbssituation im Umfeld
" aufgrund der Dimensionierung zu erwartende Anziehungskraft des Vorhabens.

31.12.2012.

Angaben zur Abgrenzung der Ortsteile und der Einwohnerzahlen der Stadt Esens, Stand:
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Das Einzugsgebiet des Combi Supermarktes wird wie folgt abgegrenzt:

. Zone I: Esens ca. 7.240 Einwohner
. Zone ll: Dunum, Holtgast, Moorweg,
Stedesdorf, Werdum ca. 5.099 Einwohner
= Zone Ill: Neuharlingersiel, Utarp, Ochtersum ca. 2.540 Einwohner
= Zonen | - lll Einzugsgebiet ca. 15.770 Einwohner

Lagebedingt sind Umsatze mit Durchfahrenden / Touristen zu erwarten, welche als sog.
Streuumsatze bei der Umsatzberechnung bertcksichtigt werden.

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen
betrug die Kaufkraft pro Kopf der Wohnbevélkerung ca. 1.870 € p. a. fur Nahrungs- und
Genussmittel. Zur Berechnung der Kaufkraft ist das einzelhandelsrelevante Kaufkraftni-
veau' zu beachten, welches in der Stadt Esens auf unterdurchschnittlichem Niveau (Bun-
desdurchschnitt: 100) von 95,5 lag. Auch in den Mitgliedsgemeinden der SG Esens fiel
das Kaufkraftniveau mit 87 — 95 unterdurchschnittlich aus.

Das Kaufkraftvolumen p. a. belauft sich bei Nahrungs- und Genussmittel im abgegrenzten
Einzugsgebiet auf ca. 26,7 Mio. €.

! Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg.
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4, Projektrelevante Wettbewerbssituation

Im August 2013 wurden die relevanten Wettbewerber in Esens und im Umland erhoben,
wobei nicht nur Supermérkte, Lebensmitteldiscounter, Getrankemarkte, Nahversorger,
Béacker, Metzger und Spezialanbieter bertcksichtigt wurden, sondern auch Betriebe, wel-
che Nahrungs- und Genussmitteln in Fachabteilungen (z. B. Drogeriemarkt, Sonderpos-
tenmarkt) fhren.

4.1 Projektrelevante Wettbewerbssituation in Esens und Neuharlingersiel

Bei Nahrungs- und Genussmitteln liegt in der Stadt Esens eine Verkaufsflache von 6.600
m2 (ohne Combi) vor, auf welcher ein Gesamtumsatz von derzeit ca. 26 - 27 Mio. € ohne
Combi' erwirtschaftet wird. Der Angebots- und Umsatzschwerpunkt entfallt Lagen auBer-
halb der Innenstadt:

] Innenstadt Esens: ca. 1.700 m2 VK
. sonstige Lagen in der Kernstadt: ca. 4.200 m? VK
= Bensersiel: ca. 700 m2VK.

In der Innenstadt sind verschiedene Béacker, spezialisierte Fachgeschéfte (Tee, Naturkost,
Reformhaus) sowie der Netto Discounter (ca. 800 m? VK) ansassig. AuBerhalb der Innen-
stadt sind folgende Discounter lokalisiert:

. Edeka, Blrgermeister-Becker-StraBe: ca. 1.200 m? VK (genehmigte Erweite-
rung auf ca. 1.850 m2 VK)

= Lidl, BahnhofstralBe ca. 1.300 m2 VK
" Netto, SeilerstraBBe ca. 700 m2 VK (Gewerbegebiet)
. Aldi, Wittmunder StraBe ca. 850 m2VK
. Markant, Bensersiel ca. 580 m2VK.

In Neuharlingersiel sind ein Edeka Markt (ca. 1.250 m? VK, auBerhalb des Ortskerns) und
ein Frischecenter (ca. 300 m? VK) als gr6Bte Lebensmittelmarkte zu nennen.

Combi, Backer, Tabakwaren / Toto / Lotto.
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4.2 Projektrelevant Wettbewerbssituation im Umland

AuBerhalb des Einzugsgebietes des Combi Marktes sind groBflachige Lebensmittelmarkte
in Westerholt und in Dornum vorhanden:

Westerholt

. Neukauf, Supermarkt, Nordener StraBe ca. 1.300 m? VK
. Lidl, Discounter, Dornumer StraBe ca. 1.100 m2 VK
" Aldi, Discounter, Dornumer StraBe ca. 900 m2 VK.
Dornum

" Neukauf, Supermarkt, WesterstraBBe ca. 1.200 m2 VK
" Netto, Discounter, Bensjlicherweg ca. 800 m2VK
. Aldi, Discounter, Am Bensijlicht ca. 900 m2 VK.
5. Beurteilung des Vorhabens

5.1 Marktanteilkonzept und Umsatzerwartung

Das Marktanteilkonzept stellt die voraussichtliche Kaufkraftabschépfung des geplanten
Supermarktes (Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und verdeutlicht, aus welchen
Teilrdumen der Umsatz generiert wird. Zur Ermittlung der Marktanteile werden die Wett-
bewerbssituation im Einzugsgebiet sowie im Umfeld, ausgewéhlte Zeit-Distanz-Werte, die
Art und Dimensionierung der vorgesehenen Einzelhandelsnutzung und die Lage des Vor-
habens berlicksichtigt.

Da Neuharlingersiel zur SG Esens gehért, wird die Marktanteilberechnung in Zone 1l dif-
ferenziert nach Neuharlingersiel bzw. Utarp / Ochtersum betrachtet.

Fir den Combi Markt ist ein Umsatz von ca. 7,8 Mio. € im Kernsortiment Nahrungs- und
Genussmitteln einschlieBlich des Streuumsatzes zu erwarten.

11
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Tabelle 5: Marktanteile und Umsatzerwartung des Combi Marktes im Kernsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel

Daten I_(auf_kraft Mar_ktanteil Umsatz
in Mio. € in % in Mio. € in %

Zone | (Esens) 12,9 27 -28 3,5 46
Zone  Durum otgast oor | s | e |
Zone lll a (Neuharlingersiel) 1,8 15 0,3 3
Zone lll b (Utarp, Ochtersum) 3,5 15 0,4 5
Streuumsatz 1,2 15,0
Gesamt 7,8 100

GMA-Berechnungen 09 / 2013; ca.-Werte, gerundet

EinschlieBlich des tblichen Umsatzes der Nichtlebensmittel-Sortimente' (ca. 1,2 Mio. €)
leitet sich ein Umsatz von ca. 9,0 Mio. € ab.

Die Umsatzberechnung fir das Erweiterungsvorhaben erfolgte unter der Modellannahme
einer Neuansiedlung. Tatsachlich handelt es sich bei Combi jedoch um eine Erweiterung,
womit nur der zuséatzlich erwirtschaftete Umsatz wettbewerbswirksam wird. Der zusatzli-

che Umsatz wird mit ca. 1,7 Mio. € Lebensmittelsektor prognostiziert.

Aufgrund der Lage von Combi werden Uberwiegend die Betriebe in Esens von der Um-
satzumverteilung betroffen sein. Bezogen auf den Umsatz von ca. 1,5 Mio. € bei Nah-
rungs- und Genussmitteln werden folgende Umsatzriickgédnge prognostiziert:

" Umverteilung in der Innenstadt von Esens: ca. 0,3 - 0,4 Mio. € bzw. ca. 3—-4 %
" Umverteilung an sonstigen Standorten in

Esens ca.0,9-1,0 Mio. € bzw. ca. 3-4 %
= Umverteilung in Bensersiel < 0,1 Mio. €bzw.ca.2-3 %
] Umverteilung in Neuharlingersiel ca. 0,2 - 0,3 Mio. € bzw. ca. 2 — 3 %.
= Umverteilung in Westerholt ca. 0,1 — 0,2 Mio. € bzw. ca. 1 — 2 %.

Drogeriewaren, Tiernahrung, Zeitschriften, Blumen.
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Das Sortiment des geplanten Combi Supermarktes Uberschneidet sich insbesondere mit
dem des Edeka-Marktes, dem der Netto-Discounter' und der beiden weiteren Discounter
Lidl und Aldi in Esens. In einem weitaus geringeren Umfang liegen Sortimentsiberschnei-
dungen mit den kleineren Lebensmittelgeschaften in der Innenstadt und dem Combi Markt
vor, so dass hier geringe Umverteilungswirkungen fir die kleinen Fachgeschéfte bzw. mit
dem Lebensmittelhandwerk.

5.2  Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Der prognostizierte Umsatzriickgang zu Lasten der im Zentrum von Esens ansédssigen
Betriebe wird diese zwar schwéachen, wenngleich dies keine Auswirkungen i. S. von
SchlieBungen nach sich ziehen wird. Die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungs-
bereiches in Esens wird nicht beeintrachtigt.

5.3 Raumordnerische Bewertung

Die Bewertung der raumordnerischen bzw. landesplanerischen Zuldssigkeit des Erweite-
rungsvorhabens wird im Rahmen des integrierten Moderationsverfahrens erfolgen.

Netto-Discounter und Edeka-Gruppe flhren lber 4.000 Artikel und sehr viele Markenarti-
kel.
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Anlage 4

Raumordnerische Beurteilung
(Entwurf)

mit integriertem Moderationsverfahren im Sinne der Vereinbarungen zur
Einzelhandelskooperation in Ost-Friesland

Vorhaben
Erweiterung des Combi-Verbrauchermarktes in Esens
Standort: Auricher StralRe 45, 26427 Esens

Vorhabentrager
J. Blinting Beteiligungs AG, BrunnenstralRe 37, 26789 Leer

Verfahrensfuhrer
Landkreis Wittmund, Am Markt 9, 26409 Wittmund, Amt 60-Bauamt,
Abteilung 61-Raumordnung, Bauleitplanung, Wasserwirtschaft
Untere Landesplanungsbehérde

Vorbemerkungen

Aus, dem Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2012 (LROP 2012), den
Vereinbarungen zur Einzelhandelskooperation Ost-Friesland (EHK) und der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ergeben sich Abstimmungspflichten im Zusammenhang mit
EinzelhandelsgroRprojekten. Im Rahmen der Raumordnerischen Beurteilung mit integriertem
Moderationsverfahren im Sinne der EHK wird die raumordnerische Zulassigkeit bzw.
Vertraglichkeit entsprechender Projekte geprift. Davon unberihrt bleibt die Prifung der
stadtebaulichen Zulassigkeit nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO.

Erforderlichkeit der Raumordnerischen Beurteilung

Regelmafig wird bei einer Verkaufsflache (VKF) von 800 gm von der Grof3flachigkeit eines
Einzelhandelsbetriebes ausgegangen. Dabei wird nicht zwischen innenstadtrelevanten und nicht
innenstadtrelevanten Sortimenten unterschieden.

Das Einzelhandelsgrol3projekt (Combi Erweiterung) liegt tber dem Schwellenwert von 800 gm VKF.

Raumordnerische Beurteilung
Das Vorhaben ist aus raumordnerischer Sicht zulassig.

Die Ziele der Raumordnung, die sich aus dem LROP 2012 ergeben, sind hinsichtlich des
Konzentrationsgebotes, des Integrationsgebotes, des Abstimmungsgebotes und des
Beeintrachtigungsverbotes beachtet.

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung werden durch das Vorhaben nicht wesentlich beeintrachtigt.

Das gilt sowonhl fur die Einzelhandelsstruktur innerhalb des Grundzentrums Esens als auch fur die
betroffenen Umlandgemeinden mit grundzentralen Aufgaben innerhalb eines Radiuses von 15 km.



Das Vorhaben ist nach den Kriterien des Moderationsverfahrens im Sinne der Vereinbarungen zur
Einzelhandelskooperation Ost-Friesland geprift worden, die regionale Vertraglichkeit ist
nachgewiesen.

Aus dem Ergebnis des Beteiligungsverfahrens lasst sich ableiten, das ein regionaler Konsens fiir
das geplante Vorhaben erreicht werden konnte.

Das ,Gegengutachten® der Firma ,Dr. Lademann & Partner“, Hamburg, November 2013, vorgelegt
durch die EDEKA-MIHA Immobilien-Service GmbH Expansionsbiiro Nordwest, konnte nicht
Uberzeugen (siehe dazu folgend).

Die Einleitung einer 2. Moderationsrunde im Sinne der Einzelhandelskooperation ist nicht
erforderlich.

Verfahren

Das Verfahren zur Raumordnerischen Beurteilung einschlie3lich Moderationsverfahren im Sinne
der Vereinbarungen zur Einzelhandelskooperation in Ost-Friesland wurde in das
Bauleitplanverfahren der Stadt Esens, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 77
,Verbrauchermarkt Auricher Stralte / Emder Strale , integriert. Deshalb war den
Bebauungsplanunterlagen eine vorlaufige ,Raumordnerische Stellungnahme®, beigefugt. Die zum
Thema Einzelhandel eingegangenen Stellungnahmen wurden der Unteren
Landesplanungsbehdorde des Landkreises Wittmund von der Stadt Esens zur Verfligung gestellt.
Auf der Basis dieser Stellungnahmen wurde dann entschieden, wie weiter zu verfahren war. Bei
dem Beteiligungsverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes handelte es sich um die

1. Moderationsrunde im Sinne der EHK. Aus den dazu vorliegenden Stellungnahmen ergab sich,
dass die Herstellung eines regionalen Konsenses erreicht werden konnte. Die Durchfiihrung einer
2. Moderationsrunde durch die Untere Landesplanungsbehdrde des Landkreises Wittmund war
nicht erforderlich.

Grundlagen fur die Raumordnerische Beurteilung

. LROP 2012, 2.2 ,Entwicklung der zentralen Orte*

. LROP 2012, 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen®

. Projektbericht, Einzelhandelskooperation in Ost-Friesland, Hannover, August 2003,
Aktualisierung 2013

. Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 77 ,Sondergebiet Verbrauchermarkt Auricher
Strale / Emder Straf3e” einschlieBlich Begriindung

. Anlage 1 ,Modernisierung des COMBI-Marktes in Esens, Darstellung des Vorhabens

. Anlage 3 ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Combi-Marktes in Esens,

ausgearbeitet von der GMA Beratung und Umsetzung, Hamburg, September 2013, vorgelegt von
der Bunting Beteiligungs AG, Leer

. Anlage 4 ,Beitrag zur Raumordnerischen Beurteilung mit integriertem
Moderationsverfahren im Sinne der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland einschlieflich
Mitteilungsbogen flr geplante Einzelhandelsgrof3projekte, Stand: 30.09.2013

. Gutachten der Firma ,Dr. Lademann & Partner®, Perspektiven der
Nahversorgungsentwicklung in Esens - Potentialanalyse fur den nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel in Esens, Hamburg, November 2013, vorgelegt von der EDEKA-MIHA Immobilien-
Service GmbH Expansionsbiro Nordwest

. aktuelle Rechtsprechung zum Thema Einzelhandel

Mitteilung des Ergebnisses der Raumordnerischen Beurteilung

Das Ergebnis der Raumordnerischen Beurteilung wird allen Beteiligten zur Kenntnis gegeben.
Dem Vorhabentrager und der Unteren Bauaufsichtsbehorde des Landkreises Wittmund wird die
Raumordnerische Beurteilung nachrichtlich zugestellt.

Rechtswirkung der Raumordnerischen Beurteilung
Die Raumordnerische Beurteilung hat gegeniiber dem Trager des Vorhabens und gegenuber
Einzelnen keine unmittelbare Rechtswirkung.



Im Rahmen der Raumordnerischen Beurteilung wird geprift, ob ein Einzelhandelsgro3projekt mit
den Zielen der Raumordnung vereinbar ist (Vertraglichkeitspriifung). Gesichtspunkte des
Konkurrenz- bzw. Wettbewerbsschutzes spielen dabei keine Rolle.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 77 ,Verbrauchermarkt Auricher Stral3e / Emder
Stralle” ist nach § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Insoweit ist die
Stadt Esens an das Ergebnis der Raumordnerischen Beurteilung gebunden.

Standort, Beschreibung des Vorhabens
Siehe Bebauungsplan einschlief3lich Begriindung mit Anlagen.

Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

§ 30 BauGB

Zur Umsetzung des Vorhabens wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 77 ,Sondergebiet
Verbrauchermarkt Auricher Stral’e / Emder Stral3e” aufgestellt. Die Verfahren nach § 3 Abs. 2
BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB wurden in der Zeit vom 28.10.2013 bis zum 29.11.2013
durchgefiuhrt. Das Verfahren zur Raumordnerischen Beurteilung mit integriertem
Moderationsverfahren im Sinne der Vereinbarungen zu Einzelhandelskooperation Ost-Friesland
wurde in das Verfahren integriert (1. Moderationsrunde).

8 34 BauGB
Das Baugrundstiick befindet sich zur Zeit in einem nach § 34 BauGB zu beurteilenden Bereich.

Bauvoranfrage, Bauantrag
Eine Bauvoranfrage oder ein Bauantrag fur das Vorhaben liegt zur Zeit weder der Stadt Esens
noch dem Landkreis Wittmund vor.

Leitlinie fUr die Einzelhandelsentwicklung, hier: Grundzentrum Esens

Die Stadt Esens hat in ihrer Sitzung am xx.xx.xxxx eine ,Leitlinie fir die Einzelhandelsentwicklung,
hier: Grundzentrum Esens (Stand: 18.12.2013) beschlossen. Die Leitlinie bestimmt die
Abgrenzungen des Grundzentrums, des Zentralen Siedlungsgebietes und der integrierten
stadtebaulichen Lagen (zentrale Versorgungsbereiche) der Stadt Esens. Sie bestimmt weiter, in
welchen Bereichen

. Einzelhandelsgrol3projekte mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten

. Einzelhandelsgrof3projekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten, aber mit
innenstadtrelevanten Randsortimenten mit nicht mehr als 10 von Hundert der
Gesamtverkaufsflache, jedoch hochstens 800 gm

. Keine Einzelhandelsgro3projekte

zulassig sein sollen. Die Leitlinie stellt eine Orientierungshilfe zur Beurteilung von
EinzelhandelsgrofRprojekten dar.

Das Vorhaben soll nach der Leitlinie innerhalb des Nebenzentrums Auricher-, Wittmunder-,
Dornumer Stral3e errichtet werden. Das Nebenzentrum stellt sich als Einzelhandels-Agglomeration
dar. Innerhalb des Nebenzentrums ist das Baugrundstiick als zentraler Versorgungsbereich
dargestellt.

Hinweis:
»otadtebaulich integrierte Lagen® sind gleichzusetzen mit ,zentralen Versorgungsbereichen“ im
Sinne des BauGB.

LROP 2012, RROP 2006

Zentralortliche Funktion

Die Stadt Esens ist nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2006 fir den Landkreis
Wittmund als Grundzentrum festgelegt.




Dazu enthalt das LROP folgende Zielfestlegung, die zu beachten ist:

(LROP 2012, 2.203, Satz 1 bis 3 ,Entwicklung der Zentralen Orte)

(1) Art und Umfang der zentral6rtlichen Einrichtungen und Angebote sind an der Nachfrage der zu
versorgenden Bevolkerung und der Wirtschaft im Verflechtungsbereich auszurichten. (2) Die
Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern und zu
entwickeln. (3) Es sind zu sichern und zu entwickeln:

. in Grundzentren zentral6rtliche Einrichtungen und Angebote fir den allgemeinen taglichen
Grundbedarf.

Verflechtungsbereich

Die Gemeinden haben fiir ihr Gemeindegebiet, hier: Samtgemeinde Esens, die Grundversorgung
zur Deckung des allgemeinen taglichen Bedarfs zu sichern und zu entwickeln. Insofern ist fur die
Erflllung dieser Aufgabe das Samtgemeindegebiet mit aktuell 14.220 Einwohnern als
Verflechtungsbereich anzusetzen. Der Wirtschaftszweig Erholung, Freizeit, Tourismus im Gebiet
der Stadt Esens / Samtgemeinde Esens, hier insbesondere der touristische Schwerpunktraum an
der Kuste, generiert zusatzliche Bedarfe im Bereich der Grundversorgung, die sicherzustellen sind.

Konzentrationsgebot (LROP 2012, 2.203, Satz 5 ,Entwicklung der Versorqungsstrukturen®)
Neue Einzelhandelsgrol3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
jeweiligen Zentralen Ortes zulassig.

Der Vorhabenstandort befindet sich nach der Leitlinie Einzelhandel innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des Grundzentrums Esens. Das Konzentrationsgebot ist damit eingehalten.

Integrationsgebot (LROP 2012, 2.203, Sétze 6 bis 8 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen®)

(6) Neue Einzelhandelsgrof3projekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind, sind nur
innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig. (7) Diese Flachen missen in das Netz des
offentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.

8) Neue Einzelhandelsgrof3projekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind auch
auRRerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten
innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zulassig,

a) wenn die Verkaufsflache fir innenstadtrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom Hundert
der Gesamtverkaufsflache und hochstens 800 gm betragt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumvertraglichkeit
eines groReren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, das der als raumordnungsvertraglich
zugelassene Umfang der Verkaufsflache fir das innenstadtrelevante Randsortiment auf das
geprufte Randsortiment beschrénkt bleibt.

Der Vorhabenstandort befindet sich nach der Leitlinie Einzelhandel innerhalb der stadtebaulichen
integrierten Lage des Grundzentrum Esens. Dabei handelt es sich um das Nebenzentrum
Auricher-, Wittmunder,- Dornumer StrafRe. Der Vorhabenstandort ist Uber eine Bushaltestelle in das
Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden. Damit ist das Integrationsgebot
eingehalten.

Ein auf den Landkreis Wittmund bezogenes ,verbindliches regionales Einzelhandelskonzept® liegt
nicht vor.

Hinweis:
,Stadtebaulich integrierte Lagen® sind gleichzusetzen mit ,Zentralen Versorgungsbereichen® im
Sinne des BauGB.

Abstimmungsgebot (LROP 2012, 2.203, Satz 17 ,Entwicklung der Versorqungsstrukturen®)
Neue Einzelhandelsgrol3projekte sind interkommunal abzustimmen.




Das Verfahren zur raumordnerischen Beurteilung mit Moderation wurde von der Stadt Esens nach
Absprache mit der Unteren Landesplanungsbehdrde des Landkreises Wittmund in das
Bauleitplanverfahren der Stadt Esens eingebunden. Die Stadt Esens hat mit dem
vorhabenbezogenen BPL Nr. 77 ,Verbrauchermarkt Auricher Strale / Emder Stral3e in der Zeit
vom 28.10.2013 bis zum 29.11.2013 die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB und
die Beteiligung der Behtrden nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

Mit einer Ausnahme wurden keine Anregungen zum Thema Einzelhandel vorgetragen. Bei der
Ausnahme handelt es sich um das Gutachten ,Dr. Lademann & Partner®, vorgelegt von Frau und
Herrn Pfaff, Inhaber des Edeka-Verbrauchermarktes an der Birgermeister-Becker Stral3e in Esens
(siehe unter ,Beeintrachtigungsverbot®).

Mit dem durchgefuhrten Beteiligungsverfahren wurde dem Gebot zur interkommunalen
Abstimmung neuer Einzelhandelsgrof3projekte im Sinne des LROP 2012 entsprochen.

Beeintrdchtigungsverbot (LROP 2012, 2.203, Satz 19 ,Entwicklung der Versorqungsstrukturen®)
Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung dirfen durch das Vorhaben nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Hierzu ist zu erwéhnen, dass die Ziele der Raumordnung, die sich aus dem LROP 2012 zum
Thema Einzelhandel ergeben, eingehalten sind. Im Rahmen der Beteiligung der Gemeinden im
Umkreis von 15 km, der Unteren Landesplanungsbehérde des Landkreises Aurich, der IHK und
des Einzelhandelsverbandes sowie Ortlicher Interessenvertretungen wurden keine Anregungen
und / oder Bedenken vorgetragen. Die zitierten Stellen gehen folglich davon aus, dass
ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung durch das Vorhaben nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Innerhalb des
Grundzentrums Esens kann die Versorgung als ausgewogen bezeichnet werden. Sie setzt sich
zusammen aus dem Zentralen Versorgungsbereich der Stadtmitte, dem Nebenzentrum Auricher-,
Wittmunder-, Dornumer Stral3e und den Nahversorgungsstandorten an der Seiler- und der
Bahnhofstral3e, die gleichzeitig eine Allgemeinversorgungsfunktion wahrnehmen (siehe Leitlinie
Einzelhandel).

Leerstande in der Warengruppe , Taglicher Bedarf“ (Discounter, Supermarkte, Verbrauchermarkte,
SB-Warenhauser, Drogeriemarkte, Getrdnkemarkte) sind im Grundzentrum Esens nicht zu
verbuchen. Die Stadt Esens hat ihren raumordnerischen und stadtebaulichen Auftrag, die
Funktionsfahigkeit des Grundzentrums Esens und darin integrierte Versorgungsstandorte sowie
die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung sicherzustellen, erfiillt. Dabei spielen
Gesichtspunkte des Konkurrenz- bzw. Wettbewerbsschutzes keine Rolle. Im Rahmen der
Zulassigkeit von Einzelhandelsgrof3betrieben nach der Leitlinie Einzelhandel wird den
Marktmechanismen der Raum geboten, der fir marktwirtschaftliches bzw. wettbewerbsorientiertes
Handeln erforderlich ist. Insofern wird der Argumentation des Gutachtens ,Dr. Lademann &
Partner” nicht gefolgt.

Einzelhandelskooperation Ost-Friesland

Priifregel 1 EHK (siehe auch ,Beeintrdchtiqungsverbot”)

Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen sind aufgrund der Erreichbarkeit des geplanten
Standortes zu erwarten?

Keine signifikanten Auswirkungen.

Priifreqgel 2 EHK (siehe auch ,Beeintrdchtiqungsverbot”)
Welche Auswirkungen sind aufgrund der Lage des Vorhabens in der Ansiedlungsgemeinde auf die
Nachbarkommunen zu erwarten?

Keine signifikanten Auswirkungen.



Prifregel 3 EHK (siehe auch ,Beeintrdchtigungsverbot®)
Welche Auswirkungen auf die Nachbarkommunen bestehen aufgrund der Erhéhung der
warengruppenspezifischen Verkaufsflache?

Keine signifikanten Auswirkungen.

Prufregel 4 EHK
Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen gehen von einer méglichen Steigerung der
Attraktivitat bestehender Einzelhandels-Agglomerationen durch die Neuansiedlung aus?

Keine signifikanten Auswirkungen.

Prifregel 5 EHK (Kongruenzgebot)
Deckt sich die Neuansiedlung mit den fur die verschiedenen zentral6rtlichen Stufen typischen
Angebotsformen?

Die Erweiterung des Combi-Verbrauchermarktes deckt sich mit den Angebotsformen eines
Grundzentrums.

Wittmund, der 18.12.2013 Siegel

Hoffmann
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