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1 Einfiihrung

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der niedersdchsischen Stadt Weener (Ems) befindet sich am Standort Neue
FeldstraRe 2-4 der gemaR dem gesamtstdadtischen Einzelhandelskonzept abge-
grenzte Erganzungsbereich Innenstadt.

Geplant ist nun die Erweiterung folgender Einzelhandelsbetriebe:
Edeka-Verbrauchermarkt (von 1.999 gm auf rd. 2.979 qm VKF inkl. Backer)
Aldi-Lebensmitteldiscounter (von 799 gm auf rd. 1.200 gm VKF)
Kik-Bekleidungsfachmarkt (von 455 gm auf rd. 709 gm VKF)

Ernsting’s Family-Bekleidungsfachmarkt (von 174 qm auf rd. 199 gm VKF)

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans 95 W ,Nérdlich B
436" der sich derzeit im Anderungsverfahren befindet (Ausweisung eines Son-
dergebiets). PriifungsmaRstab war damit § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6
Nr. 8a BauGB und & 1 Abs. 4 BauGB.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit in der Ermittlung und
Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorha-
bens auf den Einzelhandel innerhalb und unmittelbar auRerhalb des Einzugsge-
biets unter besonderer Beriicksichtigung der zentralen Versorgungsbereiche.
Dariiber hinaus waren die landes- und regionalplanerischen Bestimmungen in
Niedersachsen (LROP 2017) und dem Landkreis Leer (RROP) sowie das Einzelhan-
delskonzept der Stadt Weener (Ems) und die Anforderungen der Regionalen Ein-
zelhandelskooperation Ost-Friesland zu beriicksichtigen.

Vertraglichkeitsqutachten zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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1.2 Vorgehensweise

Im Einzelnen war fiir die Durchfiihrung der Vertraglichkeitsuntersuchung die Be-
arbeitung folgender Punkte erforderlich:

Einleitung zur Aufgabenstellung und Aussagen zur Methodik, zum Aufbau und
zum Inhalt der Analyse; Darlegung der in das Gutachten eingegangenen
Grundlagen und Quellen;

Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts sowie seiner stadtebaulich-
funktionalen Einbindung in das Einzelhandelsgefiige;

Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf seine Nahversorgungs- und Zen-
trenrelevanz (sortimentsspezifische Verkaufsflichen, Betriebstypen); Darstel-
lung der planungsrechtlichen Gegebenheiten nach Teilbereichen sowie fiir
den Gesamtstandort;

Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten soziookonomischen Rahmen-
bedingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevolke-
rungsentwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der regionalen
Wettbewerbsstrukturen in den vorhabenrelevanten Branchen (Periodischer
Bedarf und Bekleidung) sowie kartographische Darstellung;

Aktualisierende und erganzende Vor-Ort-Erhebung und Bewertung der vorha-
benrelevanten Angebotssituation bei den Hauptsortimenten (periodischer
Bedarf und Bekleidung) im Einzugsgebiet des Vorhabens;

Abschatzung der Umsatze und Flachenproduktivitaten im vorhabenrelevanten
Einzelhandel;

Wiirdigung wesentlicher vorhabenrelevanter Planvorhaben des Einzelhandels
mit konkretisiertem Planungsstand im Untersuchungsraum, die mdglicher-
weise die Tragfahigkeit von Angeboten begrenzen resp. die Vertraglichkeit
beeinflussen (v.a. ,Projekt Standort Combi” in Weener);

Versorgungsstrukturelle Analyse des Versorgungsniveaus im Einzugsgebiet
(Verkaufsflachendichte, Zentralitdt) sowie Analyse der faktischen Zentrenre-
levanz und Zentrenpragung der Vorhabensortimente;

Stadtebauliche Analyse der Ausgangslage in den betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereichen zur Einschatzung ihrer Funktionsfahigkeit sowie Identifi-

Vertraglichkeitsqutachten zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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zierung ggf. vorhandener Vorschadigungen (innerhalb und unmittelbar au-
Rerhalb des Einzugsgebiets);

Vorhabenprognose beziiglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Um-
satzes und zu den Marktanteilen fiir die vorhabenrelevanten Sortimente sowie
deren Verdanderung fiir das Zieljahr 2020; damit wurden insbesondere Aussa-
gen zur Tragfahigkeit des Gesamtvorhabens getdtigt; hierbei Wiirdigung von
weiteren planungsrechtlich fortgeschrittenen Einzelhandelsplanvorhaben in
Weener;

Wirkungsprognose beziiglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben zu Lasten des Einzelhandels im Einzugsgebiet nach den
einzelnen Zentren/Standortlagen und Zonen;

die Wirkungen in den Hauptsortimenten Periodischer Bedarf (v.a. Nahrungs-
und Genussmittel und Drogeriewaren) sowie Bekleidung wurden fiir jede
Standortlage und Zone einzeln ermittelt;

eine differenzierte Wirkungsmodellierung wurde zudem fiir die Randsorti-
ments(-gruppe) Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikel vorgenom-
men; filir die iibrigen zentrenrelevanten Randsortiments(-gruppen) mit einem
Marktanteil unterhalb von 10 % sowie fiir nicht-zentrenrelevanten Randsor-
timente erfolgte die Bewertung mittels einer Abschépfungsanalyse;

Intensive stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens und
der einzelnen geplanten Sortimente gemdl® den Anforderungen im Sinne von
8 11 Abs. 3 BauNVO sowie vor dem Hintergrund der landes- und regionalpla-
nerischen Bestimmungen (LROP 2017, RROP, Regionale Einzelhandelskoope-
ration) unter besonderer Beriicksichtigung der zentralen Versorgungsberei-
che;

Bewertung der Kompatibilitdt mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Wee-
ner (Ems); Einordnung des Vorhabens in den Entwicklungsrahmen sowie in
die Entwicklungsstrategie zur Weiterentwicklung des Einzelhandels in Wee-
ner; Aussage zum Beitrag des Vorhabens auf die Stadtentwicklung/ Einzel-
handelszentralitat;

Gutachterliche Empfehlung fiir eine notwendige Begrenzung der Verkaufsfla-
che, bzw. Ableitung einer vertrdaglichen und tragfahigen Verkaufsflachen-
obergrenze nach Sortimenten am Vorhabenstandort;

Zusammenfassende Empfehlung fiir die Festsetzung von Haupt- und Randsor-
timenten im Bebauungsplan (jeweils maximale Verkaufsflachen).

Vertraglichkeitsqutachten zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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Folgende Primdr- und Sekundarerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das
Untersuchungskonzept umsetzen zu konnen:

Sekunddranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute beziiglich der soziookonomischen Rahmendaten;

Sichtung vorliegender Unterlagen und der Leitlinien zur Einzelhandelsent-
wicklung;

Sichtung und Abwdgung der vorliegenden Voruntersuchungen;

Aktualisierende und ergdnzende Vor-Ort-Erhebung der vorhabenrelevanten
Angebotssituation im Einzugsgebiet des Vorhabens sowie wesentlich tangier-
ter Standortalternativen im Umland (Standortlagen mit prdagender Bedeu-
tung);

Intensive Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung fiir
das geplante Vorhaben;

Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versor-
gungsbereiche zur Beurteilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2020 als mogliches erstes Jahr der vollen
Marktwirksamkeit des Vorhabens angesetzt.

Die vorliegende Fassung der Vertrdaglichkeitsanalyse mit Stand April 2018 (i.F.
Teilerganzung) beinhaltet die Beriicksichtigung bzw. Klarstellung der im Modera-
tionsverfahren eingebrachten Anmerkungen und Riickfragen und damit insbe-
sondere:

Zur Klarung der Fragen der Gemeinde Bunde und Jemgum, u.a. zur Herleitung
des Einzugsgebiets und Klarstellung bezgl. des Kongruenzraumes.

Zu den Aussagen zur Kaufkraftbindung im Kontext der Schlussfolgerungen
zum Kongruenzgebot, d.h. Aufbereitung diesbeziiglicher Tabellenwerke zur
zusammenfassenden Umsatzherkunft.

Zu den Auswirkungen im Rahmen der Umsatzumverteilungen hinsichtlich der
Uberpriifung der Begriindungen sowohl zulasten der Versorgungsstrukturen in
Bunde und in Jemgum als auch hinsichtlich der innerhalb der Weeneraner
Innenstadt erwartbaren Folgewirkungen.

Vertraglichkeitsqutachten zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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1.3 Grundlagen

Zur Erarbeitung der Vertrdglichkeitsanalyse war die Beriicksichtigung folgender
Grundlagen erforderlich:

Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen (am 17.
Februar 2017 in Kraft getreten) - Abschnitte 2.2 und 2.3.,

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Leer 2006,

Baunutzungsverordnung (8 11 BauNVO) sowie Baugesetzbuch (88 30, 34 und
35 BauGB),

Vereinbarungen zur Einzelhandelskooperation Ost-Friesland aus 2004, Aktua-
lisierung 2013 (Regionales Einzelhandelskonzept),

Daten des Statistischen Landesamtes zur Einwohnerentwicklung und
-prognose,

Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems) 2017,

Vor-Entwurf der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 95 W ,Nordlich B
436" i.d.F. April 2018,

Aktuelle Rechtsprechung, Fachliteratur,

Analysedaten des Gutachterbiiros (u.a. GfK-Kaufkraftkennziffern, Trade Di-
mensions sowie zahlreiche Daten von Dr. Lademann & Partner aus dhnlich
gelagerten Projekten.

Der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse liegt die Verkaufsflachendefinition aus
dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24.11.2005 (Urteil 4 C 10.04)
sowie weiterer Entscheidungen von OVG zugrunde.

Demnach sind regelmaRig folgende Flachen zur Verkaufsflache zu zahlen:
«Klassische Ladenflache” mit Regalen und Gangen

Fisch-, Kasetheken, Backertheken (einsehbare Thekenbereiche) inklusive des
Bereichs hinter den Theken

Kassenbereiche in den Laden
Kassenzonen inklusive der Vorkassenzonen, Bereiche zum Einpacken der Ware

Beratungsstdnde innerhalb der Ldden (dem Verkauf dienende Flachen)

Vertraglichkeitsqutachten zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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Schaufenster (sofern sie nicht durch feste Einbauten von der Verkaufsflache
und den Kunden abgetrennt sind)

Umkleidebereiche (fiir Kunden)

Podeste (zum Auslegen der Waren)

Regale

Pfandriicknahmebereiche (nur wenn durch Kunden betretbar)
Windfang

Wenngleich es sich bei den zuvor genannten Flachen nach Rechtsauffassung um
Verkaufsflache handelt, muss hierbei beriicksichtigt werden, dass diese nicht
allesamt gleichermaBen zur Umsatzleistung eines Einzelhandelsbetriebes
(=Verkauf an den Endverbraucher) beitragen. In den letzten Jahren ist bei den
meisten expandierenden Konzepten Flachenverschiebungen in Richtung steigen-
der ,Verkehrsflachen” feststellbar (z.B. liberproportional groRe Mall). Dies gilt es
fiir den jeweiligen Einzelfall zu beachten.

Regelmdlig nicht als Verkaufsflache zdhlen beispielsweise:
Lagerraume,
Produktionsbereiche, sofern es sich nicht um Verkaufstresen handelt,

ErschlieBungsflachen, die nicht in direkter Verbindung mit dem Verkauf die-
nen, sondern iiberhaupt den Zutritt zu verschiedenen sich erganzenden und
konkurrierenden Betrieben ermdglichen (z.B. bei Shopping Center),

Stellplatze fiir PKW und Einkaufswagen auRerhalb der Immobilie (auch unter
Vordach).

Vertraglichkeitsqutachten zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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2 Beschreibung des Vorhabens

2.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich zentral im Stadtgebiet der niedersdachsischen
Stadt Weener (Ems), am ndrdlichen Rand der Kernstadt. Das Grundstiick wird von
der Neuen Feldstralde sowie der Umgehungsstral3e B 436 begrenzt.

@ Zentraler Versorgungsbereich
Einzelhandelsbetriebe
Periodischer Bedarf
B Zentrenrelevanter Bedarf
A Nicht-zentrenrelev. Bedarf

- I I
25 50 100
D8 ©2017 Misrosot

Dr. Lademann & Partner

Abbildung 1: Mikrostandort

Vertrédglichkeitsgutachten zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt iiber die von einem
Kreisverkehr der B 436 siidlich des Vorhabenstandorts abzweigenden Neuen Feld-
stralle. Die B 426 fiihrt im weiteren norddstlichen Verlauf in Richtung Leer, im
westlichen Verlauf in Richtung Bunde. Siidlich vom Kreisverkehr zweigt die Risi-
usstraBe (L 31) ab, welche unmittelbar in das Weeneraner Innenstadtzentrum
fihrt.

Die Anbindung an den OPNV ist durch die siidwestlich sowie siidéstlich vom Vor-
habenstandort gelegenen Bushaltestellen ,Neue Stralle” sowie ,Schmiede” in
fuBldufiger Umgebung (rd. 400 m) gegeben. Die Haltestellen werden von ver-
schiedenen Buslinien (u.a. 620 und 624) in regelmdlRigen Abstanden bedient.
Diese verkehren sowohl innerhalb des Stadtgebiets von Weener als auch in das
Umland (Leer, Bunde). Der Vorhabenstandort ist damit mit dem OPNV und MIV
sowie aus den angrenzenden Wohngebieten zu FuR und mit dem Rad gut er-
reichbar.

Das Vorhabengrundstiick ist derzeit bebaut. Hierbei handelt es sich um eine
Fachmarktimmobilie, welche sich im nordwestlichen Bereich des Vorhabenstand-
orts befindet. Die einzelnen Fachmdrkte sind jeweils von der gemeinsamen, den
Fachmarkten vorgelagerten Stellplatzanlage aus zugdnglich. Die ErschlieBung des
Vorhabenstandorts ist iiber eine Zu- und Abfahrt von der Neuen FeldstraRe aus
eingerichtet.

Im direkten Standortumfeld des Vorhabens befinden sich westlich mit einem
Tedi-Nonfood-Discounter sowie einem Rossmann-Drogeriemarkt weitere Einzel-
handelsnutzungen. Unmittelbar westlich grenzt der Bau- und Gartenfachmarkt
Holz + Bau an. Der Vorhabenstandort bildet gemeinsam mit den angrenzenden
Einzelhandelsbetrieben nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Weener den
Erganzungsbereich Innenstadt. Der Vorhabenstandort ist aufgrund seiner Lage
innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs als stddtebaulich integriert zu
bezeichnen. Wesentliche Wohnsiedlungsbereiche befinden sich zudem westlich
und sidlich des Vorhabenstandorts. Direkt nordlich des Vorhabenstandorts wur-
den die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung eines Wohn-
gebietes geschaffen, welches sich bereits im Bau befindet. Ostlich des Standorts
befinden landwirtschaftlich genutzte Flachen.
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Abbildung 2: Vorhabenstandort an der Neuen FeldstraRe

Abbildung 3: Edeka-Verbrauchermarkt mit vorgelagertem Parkplatz
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Abbildung 4: Kik-Bekleidungsfachmarkt, Aldi-Discounter sowie benachbarter Holz+Bau-Fachmarkt

Abbildung 5: Edeka-Verbrauchermarkt, Ernsting’s Family- sowie Kik-Bekleidungsfachmarkt
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2.2 Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Erweiterung verschiedener
Einzelhandelsbetriebe am Standort Neue FeldstralRe in der Kernstadt Weeners:

Edeka-Verbrauchermarkt (von 1.999 gm auf rd. 2.979 qm VKF inkl. Bicker’)
Aldi-Lebensmitteldiscounter (von 799 gm auf rd. 1.200 gm VKF)
Kik-Bekleidungsfachmarkt (von 455 gm auf rd. 709 gm VKF)

Ernsting’s Family-Bekleidungsfachmarkt (von 174 qm auf rd. 199 gm VKF).

Das Flachenlayout vom August 2017 sieht perspektivisch eine Gesamtverkaufsfla-
che am Standort von rd. 8.800 gm vor (aktuell rd. 7.200 gm VKF). Es ist darauf
hinzuweisen, dass der Holz+Bau-Fachmarkt keine Anderungen im Bestand plant.
Dieser findet daher im Folgenden keine weitere Beachtung, wenngleich selbst-
verstandlich die Attraktivitdt des Gesamtstandorts im vorliegenden Gutachten
Beriicksichtigung fand. Der durch die Erweiterung induzierte Verkaufsflichenzu-
wachs betrdgt damit rd. 1.700 gm.

Die aktuelle Flachenbilanz am Vorhabenstandort innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Nr. 95 W an der Neuen FeldstraRe stellt sich wie folgt dar:

Flachenstruktur des Vorhabenstandorts (Geltungsbereich des B-Plans Nr. 95 W)
Betreiber/Betriebstyp g/t};'t:ulsn (?:(1) \/Z}le\jv:cﬂ;n nacr\lllélr:vJZitquu ng
Edeka-Verbrauchermarkt* 1.999 980 2.979
Aldi-Discounter 799 401 1.200
Kik-Bekleidungsfachmarkt 455 254 709
Ernsting' s Family-Bekleidungsfachgeschaft 174 25 199
Holz+Bau-Fachmarkt 3.735 - 3.735
Gesamtverkaufsflache 7.162 1.660 8.822
Quelle: Eigene Annahmen von Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers.

*inkl. Backerei/Lotto/Mall jedoch ohne Flachen fir Gastronomie

Tabelle 1: Verdnderung der Flachenstruktur am Vorhabenstandort - B-Plan 95 W - gesamt

" Nur Bereiche, die nachweislich fiir den Verkauf von Einzelhandelssortimenten dienen (z.B. La-
denraum und Thekenbedienung). Demnach sind Flachen z.B. fiir die Gastronomie oder zur Pro-
duktion nicht als Verkaufsflache zu bezeichnen. Ergebnis des Moderationsverfahrens ist, dass
ein raumordnerischer Konsens fiir eine flachenreduzierte Variante (Erweiterung des Edeka-
Marktes auf 2.800 gm VKF) erreicht wurde. Zundchst wird im Folgenden jedoch weiterhin das
Wunschkonzept des Eigentiimers dargestellt (Beibehaltung der Aussagen der Ursprungspla-
nung), da sich erst aus dieser Untersuchung der aus interkommunaler Sicht geforderte Reduzie-
rungsbedarf herleitet.

Vertraglichkeitsqutachten zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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Grundsatzlich werden fiir den hier ndahergehend priifungsrelevanten Teilbereich
die Branchen

Periodischer Bedarf,

Bekleidung/Wasche sowie

Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikel
in Betracht gezogen.

Sonstige Hartwaren, wie z.B. Haus- und Heimtextilien, Schuhe, Schreibwaren,
Elektrokleingerdte, Sportbedarf, Spielwaren sowie Tierbedarf, werden als unter-
geordnetes Randsortiment gefiihrt.

Flachen- und Sortimentsstruktur des Vorhabens
Branchenmix Status o wachs | nach Erweitering
Periodischer Bedarf 2.532 1.251 3.782
davon Edeka* 1.799 882 2.681
davon Aldi 719 361 1.080
davon Kik 14 8 21
Aperiodischer Bedarf 895 409 1.305
Bekleidung/Wéasche 474 193 667
davon Kik 300 168 468
davon Ernsting's Family 174 25 199
(I—BIZL;iLe:r,]I((Baljtl?l,(:lvohnaccessmres, 229 117 346
davon Kik 59 33 92
davon Edeka 130 64 194
davon Aldi 40 20 60
Sonstige Hartwaren 192 100 292
davon Edeka 70 34 104
davon Aldi 40 20 60
davon Kik 82 46 128
Gesamtverkaufsflache 3.427 1.660 5.087
Quelle: Eigene Annahmen von Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers.
* inkl. Backerei/Lotto/Mall jedoch ohne Flachen fiir Gastronomie

Tabelle 2: Sortimentsstruktur des Vorhabens - Teilbereich I des B-Plans

Das Nutzungskonzept des Eigentiimers sieht als Betriebstypen einen Verbrau-
chermarkt (Edeka), einen Lebensmitteldiscounter (Aldi) sowie zwei Bekleidungs-
fachmarkte (Kik und Ernsting’s Family) vor. Damit ergeben sich keine Verdnde-
rungen bei den Betriebstypen oder der grundsatzlichen Angebotsstruktur im Ver-

Vertraglichkeitsqutachten zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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gleich zum Bestand. Somit ist - im Falle der Ausschopfung der in die Analysen
eingestellten Werte (u.a. Verbrauchermarkt mit 3.000 gm VKF) - von folgenden
Sortimenten auszugehen:

1. Periodischer Bedarf: max. 3.782 gm Verkaufsflache

Ein Verbrauchermarkt (Edeka) mit bis zu 2.681 gm (inkl. Backer; zzgl.
aperiodischem Randsortimentsanteil von rd. 10 %)

Ein Lebensmitteldiscounter (Aldi) mit bis zu 1.080 gm (zzgl. aperiodi-
schem Randsortimentsanteil von rd. 10 %)

U.a. als Neben- und Randsortiment im Kik-Bekleidungsfachmarkt
2. Bekleidung/Wasche: max. 667 gm Verkaufsflache

Zwei Bekleidungsfachmdrkte mit insgesamt 667 qm (zzgl. Randsortimen-
ten)

3. Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikel: max. 346 gm Verkaufsflache

Als Neben- und Randsortiment im Verbrauchermarkt, Lebensmitteldis-
counter sowie im Bekleidungsfachmarkt Kik

2.3 Ermittlung des Untersuchungsbedarfs

Es ist geplant verschiedene Einzelhandelsbetriebe innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs ,Erganzungsbereich Innenstadt” in der Stadt Weener (Ems)
durch Erweiterung zukunftsfahig aufzustellen. Hierbei ist eine zusatzliche Ver-
kaufsflache von rd. 1.700 gm geplant.

Die Groflendimensionierung und das Standortumfeld des Vorhabenstandorts (La-
ge in einem zentralen Versorgungsbereich) lassen eine weitraumige Ausstrahlung
erwarten, die fiir das Gesamtobjekt dem Marktgebiet des Weeneraner Einzelhan-
dels entspricht. Der Wirkungsraum des projektierten EinzelhandelsgroRprojekts
wird sich hierbei einerseits auf das Stadtgebiet von Weener erstrecken, da das
Vorhaben im Wesentlichen an den bestehenden Nachfragestromen partizipiert.
Aus der Gemeinde Bunde sind andererseits aufgrund der rdumlichen Nahe gewis-
se zusatzliche iiberdrtliche Kundenanteile zu erwarten. Zusdtzlich sind die ver-
kehrsgiinstige Lage und die rdaumliche Nahe zu den Niederlanden zu beriicksich-
tigen (Streukunden).

Dr. Lademann & Partner haben im Folgenden v.a. die vorhabeninduzierten Aus-
wirkungen insbesondere auf die Innenstadt von Weener, den Erganzungsbereich

Vertraglichkeitsqutachten zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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Innenstadt (Vorhabenstandort), das Ortsteilzentrum Mohlenwarf sowie die Orts-
mitte der Ostlich angrenzenden Gemeinde Bunde analysiert und bewertet. Die
sonstigen Standortlagen in den Stadtgebieten von Weener und Bunde (Streula-
gen) sind nachrangig relevant.

Wichtige Einkaufsalternativen stellen im Umland vor allem die Innenstadt von
Leer sowie Papenburg dar.

Die Untersuchung deckt neben dem periodischen Bedarf, Bekleidung/Wasche und
Hausrat/GPK auch sonstige i.d.R. zentrenrelevante Sortimente ab, die als Rand-
sortiment erwartbar sind, aber auf die voraussichtlich nur ein untergeordneter
Verkaufsflachenanteil entfallen wird (kein eigener Besuchsanlass).

Das Vorhaben soll iiber die den derzeit in Anderung befindlichen Bebauungsplan
95 W ,Nordlich B 436“ (Ausweisung eines Sondergebiets fiir den groRflachigen
Einzelhandel) realisiert werden und war damit nach § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m.
& 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB zu beurteilen.

Am Standort Neue FeldstraRRe in der Stadt Weener (Ems) ist es beabsichtigt, ver-
schiedene Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Erganzungsbereichs Innenstadt in
der Kernstadt Weener zu erweitern. Das Vorhabenkonzept legt den Schwerpunkt
auf den periodischen Bedarf (ca. 1.250 gm zusatzliche VKF), Bekleidung/Wasche
(ca. 190 gm zusatzliche VKF) sowie Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkar-
tikel (ca. 120 gm zusatzliche VKF).

Vertraglichkeitsqutachten zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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3 Rahmendaten fiir die Einzelhandelsentwicklung
in Weener

3.1 Lage im Raum

Die Stadt Weener (Ems) liegt rd. 6 km Ostlich der niederldandischen Grenze im
ostfriesischen Landkreis Leer im Nordwesten des Bundeslandes Niedersachsen,
am westlichen Ufer der Ems. Das Stadtgebiet grenzt an die Stadte Leer und Pa-
penburg sowie die Gemeinden Bunde, Jemgum, Westoverledingen und Rhede
(Ems).
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Abbildung 6: Lage im Raum
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Die regionale verkehrliche Anbindung der Stadt Weener (Ems) erfolgt v.a. iiber
die BAB 31, welche das Stadtgebiet im Westen flankiert. Uber die Anschlussstel-
len ,Weener” im Ortsteil Mohlenwarf und ,Papenburg” im Ortsteil Stapelmoorer-
heide ist die Stadt sehr gut an das iiberregionale Verkehrsnetz angebunden. Die
B 436 durchquert das Stadtgebiet und stellt eine Verbindung zwischen der Auto-
bahn und der Kernstadt Weener sowie im weiteren Verlauf bis zur nordlich an-
grenzenden Stadt Leer dar. Uber diverse Landes- bzw. KreisstraRen (L 17, L 31,
K29, K 30, K 32, K 35, K 44, K 52) wird die innerortliche Anbindung sowie die
Verbindung zu den umliegenden Orten sichergestellt.

Mit einem Haltepunkt ist die Stadt Weener (Ems) an das Bahnnetz angeschlos-
sen. Diese verkehrt zwischen der Stadt Leer und Groningen in den Niederlanden.
Bei einem Schiffsunfall wurde die {iber die Ems fiihrende Friesenbriicke bescha-
digt, sodass diese voraussichtlich bis zum Jahr 2021 nicht durch den Bahnver-
kehr genutzt werden kann. Ein Schienenersatzverkehr mit Bussen ist eingerich-
tet. Die Teilstrecke zwischen Groningen und Weener wird seit Ende 2016 bereits
wieder betrieben. Dariiber hinaus ist Weener durch weitere regional verkehrende
Busse an die Nachbarkommunen angeschlossen. Die Stadt Weener (Ems) ist
demnach auch mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar.

Durch die naturraumliche Lage in Ostfriesland, zwischen Ems und Dollart, ist die
Stadt Weener (Ems) von touristischem Interesse. Insbesondere das dichte Netz
an Rad- und Wanderwegen (u.a. die Dollard-Route, der Radfernweg Dortmund-
Ems-Kanal-Route sowie der Nordseekiisten-Radweg), der Sportboothafen und der
,Alte Hafen” sind in diesem Zusammenhang zu nennen. Ebenfalls touristisch so-
wie insbesondere stadtebaulich pragend fiir Weener ist die historische Altstadt
mit zahlreichen denkmalgeschiitzten und stadtbildpragenden Gebauden (u.a. das
Heimatmuseum sowie das iiberregional bedeutsame Organeum). Die Stadt Wee-
ner (Ems) ist staatlich anerkannter Erholungsort.

Vertraglichkeitsqutachten zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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3.2 Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevolkerungsentwicklung in Weener verlief seit dem Jahr 2012 mit einem
jahrlichen Anstieg von +0,1 % p.a. leicht positiv. Insgesamt lebten in der Stadt
Weener (Ems) zum 01.01.2016 nach Angaben des Statistischen Landesamts

rd. 15.500 Einwohner.

Damit hat sich die Stadt Weener (Ems) im Vergleich mit dem Bundesland Nieder-
sachsen und dem Landkreis Leer deutlich verhaltener entwickelt (+ 0,5 % p.a.).
Die Nachbarkommunen von Weener - mit Ausnahme der Stadt Leer (+/- 0,0 %
p.a.) - verzeichneten im selben Zeitraum mit +0,3 bis +1,0 % p.a. positivere Be-
volkerungsentwicklungen.

Einwohnerentwicklung in Weener (Ems) im Vergleich
f;(:jtﬁ?;:]/emde 2012 2016 *hAae Veranderuing
Bundesland abs. in % p-a.in %
Weener 15.479 15.510 31 0,2 0,1
Leer 33.995 34.042 47 0,1 0,0
Papenburg 35.194 36.690 1.496 4,3 1,0
Bunde 7.530 7.607 77 1,0 0,3
Landkreis Leer 163.991 167.548 3.557 2,2 0,5
Niedersachsen 7.774.253 7.926.599 152.346 2,0 0,5
Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen (Stand jew eils 01.01.)

Tabelle 3: Bevdlkerungsentwicklung im Vergleich

Fiir die Prognose der Bevolkerungsentwicklung in Weener kann in Anlehnung an
die Prognose des niedersdachsischen Statistischen Landesamts sowie dem Demo-
grafiebericht fiir den Landkreis Leer unter Beriicksichtigung der tatsachlichen
Entwicklung davon ausgegangen werden, dass die Einwohnerzahlen in den
ndchsten Jahren weiterhin leicht steigend sein werden.

Im Jahr 2020 (dem moglichen Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit des Vorha-
bens) ist in Weener daher mit einer Bevolkerungszahl zu rechnen von

rd. 15.600 Einwohnern.
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Weener verfiigt iiber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer’ von 81,6.
Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich mit dem Landkreis Leer (87,7)
sowie mit dem Landesdurchschnitt (99,1) deutlich unterdurchschnittlich aus.

3.3  Zentrensystem und Verflechtungsbereich

Von Seiten der Regionalplanung wird die Kernstadt der Stadt Weener (Ems) als
Grundzentrum eingestuft. Damit kommt der Stadt eine Eigenversorgungsfunktion
mit Giitern und Dienstleistungen der qualifizierten Grundversorgung zu.

Dabei steht die Stadt im intensiven kommunalen Wettbewerb mit den umliegen-
den zentralen Orten. Hierbei handelt es sich vor allem um die nachstgelegenen
Mittelzentren Leer (rd. 15 km norddstlich) und Papenburg (rd. 17 km stidost-
lich). Zudem sind die Grundzentren Bunde (rd. 6 km westlich) sowie das poly-
zentrische Grundzentrum Jemgum anzufiihren (rd. 14 km nordwestlich).

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen in Weener sind aufgrund der einer-
seits positiven Bevdlkerungsentwicklung sowie andererseits der unterdurch-
schnittlichen Kaufkraftkennziffer als neutral anzusehen und induzieren keine
zusatzlichen Impulse fiir die Einzelhandelsentwicklung. Dies wurde bei der nach-
folgenden Wirkungsprognose des Vorhabens beriicksichtigt.

* Vgl. GFK Geomarketing: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern. Durchschnitt Deutsch-
land=100.
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4 Wettbewerb, Einzugsgebiet und Nachfragepo-
tenzial

4.1  Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbe-
reiche vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussver-
fahren auf das Vorhaben in Weener (Ems) tbertragen. Neben der Erreichbarkeit
des Standorts und des Agglomerationsumfelds ist vor allem die Wetthewerbssitu-
ation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsgebiets ausschlagge-
bend. Die Wetthewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als auch be-
glinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Dariiber hinaus sind
raumlich-funktionale Barrieren, wie StralRen- und Bahntrassen sowie Fliisse, zu
beachten.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens wird insbesondere durch die Agglomerationsef-
fekte und damit durch die Ausstrahlungskraft des Gesamtstandortes, dem Ergdn-
zungsbereich Innenstadt, bestimmt.

4.2 Uberortliche Wettbewerbssituation

Im Wettbewerb® steht das Vorhaben vor allem mit den Angeboten der Weenera-
ner Innenstadt sowie mit dem Grundzentrum Bunde und den Mittelzentren Leer
und Papenburg.

Im Folgenden werden die wesentlichen iiberdrtlichen Wettbewerbsstandorte des
Einzelhandels im Umland der Stadt Weener (Ems) charakterisiert, um die Wett-
bewerbssituation zu beleuchten.

Die ndchstgelegenen regional bedeutsamen Wettbewerbsstandorte sind:
Leer (rd. 13 km Richtung Nordosten)

Eine zentrale Wettbewerbsposition im Bereich der vorhabenrelevanten Sorti-
mente kommt der Stadt Leer zu. Diese verfiigt iiber eine Verkaufsflache von
insgesamt rd. 159.500 gm. Davon entfallen rd. 27.000 gm auf den periodi-

* Demgegeniiber verfiigt das rdumlich von Weener abgesetzte Grundzentrum Jemgum bei poly-
zentrischer Siedlungsstruktur {iber einen geringen vorhabenrelevanten Einzelhandelshesatz
(Nahversorgung der Einwohner und Touristen).
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schen Bedarf, rd. 25.000 gm auf Bekleidung sowie rd. 9.900 gm auf Haus-
rat/GPK’. Als bedeutsamste Lage ist dabei die Innenstadt einzustufen (rd.
33.900 gm VKF). In der Innenstadt von Leer konnen eine Vielzahl von Filia-
listen sowie inhabergefiihrte Einzelhandelsbetriebe vorgefunden werden. Wei-
tere frequenzerzeugende Nutzungen sowie Dienstleistungsangebote und Gast-
ronomie erganzen das Angebot. Die Versorgungsfunktion der Innenstadt ist
aufgrund des grof3en Angebots und der Lage auf ein groReres Einzugsgebiet
ausgerichtet. Weitere bedeutsame Handelslagen sind das Einkaufscenter
Emspark (rd. 17.100 gm VKF) sowie die SB-Warenhaus-Standorte Multi Nord
und Multi Sid.

Papenburg (rd. 15 km Richtung Siidosten)

Ein weiterer Wettbewerbsstandort ist das Mittelzentrum Papenburg. Die Stadt
verfiigt liber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 129.000 gm (ca. 300 Betrie-
be). Davon entfallen rd. 32.700 gm auf den periodischen Bedarf, rd. 17.800
gm auf Bekleidung sowie rd. 6.900 gm auf Hausrat/GPK.” Die Stadtmitte kann
als bedeutsamste Handelslage der Stadt angesehen werden (rd. 52.200 gm
VKF). Dazu zdhlen der Kernbereich sowie der angrenzende Erganzungsbereich
mit den Einkaufscentern Dever-Park sowie dem Ems-Center. Auch die Stadt-
mitte Papenburgs verfiigt {iber eine Vielzahl von Filialisten sowie inhaberge-
fiihrten Einzelhandelsbhetrieben. Weitere frequenzerzeugende Nutzungen so-
wie Dienstleistungsangebote und Gastronomie erganzen das Angebot. Die
Versorgungsfunktion der Stadtmitte von Papenburg ist aufgrund des groRRen
Angebots und der Lage auf ein groReres Einzugsgebiet ausgerichtet.

Die Stadt Weener (Ems) befindet sich im Wettbewerb mit einer Reihe von attrak-
tiven und gut ausgestatteten Einkaufslagen und Einkaufsstadten. Als Wettbe-
werbsstandorte sind v.a. die Stadte Leer und Papenburg zu nennen. Dies deutet
auf Kaufkraftabfliisse aus Weener, resp. ein begrenztes Einzugsgebiet fiir das
Planvorhaben hin.

“Vgl. Vertraglichkeitsuntersuchung fiir die Umstrukturierung des Emspark in der Stadt Leer 2016,
Dr. Donato Acocella

* Vgl. Einzelhandelsgutachten fiir die Stadt Papenburg 2011, CIMA
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4.3 Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Markt-
anteil mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort,
weshalb das Einzugsgebiet bei der hier relevanten marktanalytischen - d.h.
moglichst realitatsnahen - Betrachtung fiir die weiteren Betrachtungen in zwei
Zonen untergliedert wurde.
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Abbildung 7: Einzugsgebiet des Vorhabens
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Das Einzugsgebiet des hier priifungsrelevanten Vorhabens umfasst das Stadtge-
biet von Weener (Zone 1), das zugleich dem Kongruenzraum grundzentral ent-
spricht. Aufgrund der o.g. Kriterien (Erreichbarkeit, Entfernung zu anderen at-
traktiven Einkaufsalternativen, etc.) wird das Vorhaben in der gebotenen reali-
titsnahen® Betrachtung auch das daran westlich angrenzende Gebiet der Ge-
meinde Bunde’ ansprechen (Zone 2).

Aus anderweitig nicht genannten Lagen werden lediglich Streuumsdtze (siehe
unten) generierbar sein. Dies gilt ausdriicklich auch fiir die Gemeinde Jemgum,
deren Einwohner ganz iiberwiegend aufgrund der eindeutigen Attraktivitdts- und
Standortvorteile des Angebotes auf Leer orientiert sein diirften.

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens lebten mit Stand 2017 etwa
23.100 Personen. Aufgrund der prognostizierten Bevdlkerungsveranderungen
kann von einem leicht steigenden Einwohnerpotenzial bis zum Jahr 2020 ausge-
gangen werden von insgesamt

rd. 23.300 Einwohnern.

° Es sei darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem Einzugsgebiet um einen projektspezifischen
Wirkungsraum handelt und gerade nicht um einen durch das Grundzentrum Weener ,zu versor-
genden Bereich”. Letztgenannter umfasst lediglich das Stadtgebiet (sog. Kongruenzraum resp.
Marktgebiet gem. EHK). Wiirde man die Vorhaben- und Wirkungsprognose ausschlieBlich auf
das Stadtgebiet von Weener (Ems) abstellen, wiirden die hier unterstellten Wirkungen zulasten
des Umlands diffus ausfallen, ohne dass eine belastbare Aussage fiir das Umland moglich ware.
Da jedoch aus Bunde ein gewisser Umsatzanteil (gegeniiber den anderen Orten im Umland) er-
wartet werden kann, wird die hier vorgenommene Zonierung des Einzugsgebiets der realitats-
nahen worst-case-Betrachtung gerecht. Im Folgenden sind v.a. die Aussagen zur {iberortlichen
Marktanteilsschopfung und der daraus resultierenden Umsatzherkunft und -wirkungen zu be-
achten.

7

In die folgenden Darstellungen wird das gesamte Gemeindegebiet von Bunde mit in die Unter-
suchung aufgenommen, was einerseits auf die vorliegenden Rahmendaten zuriickzufiihren ist
und andererseits erwartet werden kann, dass die iiberwiegend zentral vorgehaltenen Angebote
fiir die Einwohner des Ortes insgesamt gleichermaRen Bedeutung ausiiben diirften. Demnach
kann innerhalb der Zonen ein dhnliches Einkaufsverhalten unterstellt werden.
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Dariiber hinaus ist mit einer Potenzialreserve® von insgesamt etwa 10 % des Ge-
samtnachfragepotenzials (Einwohnerdquivalent von rd. 2.600 Personen) zu rech-
nen. Insgesamt umfasst das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2020 somit

rd. 25.900 Personen.

Einzugsgebiet des Vorhabensin Weener
Bereich 2017 2020
Zone 1 15.510 15.600
Zone 2 7.607 7.670
Einzugsgebiet 23.117 23.270
Potenzialreserve (10 %) 2.570 2.590
Gesamt 25.690 25.860
Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 4: Kundenpotenzial des Vorhabens

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Einzugsgebiet so-
wie des zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betrdgt das Nachfragepo-
tenzial fiir die vorhabenrelevanten Sortimente inklusive Potenzialreserve aktuell
rd. 100,3 Mio. €. Davon entfallen rd. 62,0 Mio. € auf den periodischen Bedarf.

Bis zur prospektiven vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2020 ist
angesichts der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen von einem leicht
wachsenden Nachfragepotenzial (inkl. Potenzialreserve) auszugehen von

rd. 101,0 Mio. € (+0,7 Mio. €).

Davon entfallen rd. 62,4 Mio. € auf den periodischen Bedarf.

® Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen
werden (z.B. Pendler, Touristen, Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb
des Einzugsgebiets leben). Hierbei handelt es sich einerseits um Kunden aus den Niederlanden
(Einkaufstourismus). Andererseits ist es nicht auszuschlieRen, dass Gelegenheitskunden aus
den unmittelbar angrenzenden Orten, wie Papenburg, Leer oder Jemgum auch das Angebot in
Weener aufsuchen (z.B. Kopplungseffekte in Weener mit anderen Nutzungen/Besuchsanldssen),
wenngleich dort keine messhare Marktdurchdringung zu erwarten ist.
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Nachfragepotenzial des Vorhabens 2020 in Mio. €
Daten Zone 1 Zone 2 Potenzia*l- Gesamt
reserve

Periodischer Bedarf 36,7 18,2 7,5 62,4
Aperiodischer Bedarf 22,7 11,3 4,6 38,6
Bekleidung/Wasche 5,6 2,8 1,1 9,5
gzl;irha;failﬁ(,e\ll\mhnacces30|res, 11 0.6 0.2 1.9
Sonstige Hartwaren 16,0 7,9 3,3 27,2
Gesamt 59,4 29,5 12,1 101,0
Quelle: Eigene Berechnungen. *Potenzialreserve: 10 % des Nachfragepotenzials im Einzugsgebiet.

Tabelle 5: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Insgesamt betrdgt das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2020 etwa 25.900 Per-
sonen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird im Jahr

der Marktwirksamkeit etwa 101 Mio. € betragen.
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5 Analyse der Angebotsstrukturen im Einzugsge-
biet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation
erfolgte im August 2017 durch Dr. Lademann & Partner eine differenzierte, aktu-
alisierende Vor-Ort-Erhebung des vorhabenrelevanten Einzelhandelsbestands im
prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens.

Als vorhabenrelevante Sortimente wurden insbesondere die Sortimente
Periodischer Bedarf,
Bekleidung/Wasche sowie
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikel

identifiziert.

5.1 Periodischer Bedarf

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird mit Stand August 2017 im Ein-
zugsgebiet des Vorhabens eine Verkaufsflaiche im Segment Periodischer Bedarf
von

rd. 12.000 gm
vorgehalten.

Angebotsschwerpunkte liegen im Innenstadtzentrum Weener, dem Erganzungs-
bereich Innenstadt (=Vorhabenstandort) sowie der Ortsmitte Bunde. Diese verfii-
gen jeweils iiber mehrere strukturpragende Anbieter des Lebensmitteleinzelhan-
dels sowie in der Ortsmitte Bunde und dem Erganzungsbereich Innenstadt {iber
einen Drogeriemarkt.
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Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des

Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Anza_hl der Verkgufsﬂache Umsatz in Mio. €
Betriebe* in gm

Innenstadtzentrum Weener 17 3.490 17,6
Erganzungsbereich Innenstadt 4 2.975 14,1
Ortsteilzentrum Moéhlenwarf 5 620 2,3
Streulagen 14 605 2,6
Zone 1 (Weener) 40 7.690 36,6
Ortsmitte Bunde 14 4.000 21,9
Streulagen 3 280 0,8
Zone 2 (Bunde) 17 4.280 22,8
Einzugsgebiet gesamt 57 11.970 59,3
Quelle: Dr. Lademann & Partner. *nur Anzahl an Betrieben mit Hauptsortiment.

Tabelle 6: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets - Periodischer
Bedarf

Die flachengrofRten Anbieter im Einzugsgebiet sind in Bezug auf Weener (Ems)
v.a. der Combi-Verbrauchermarkt und der Lidl-Discounter im Innenstadtzentrum
Weener, der Edeka-Verbrauchermarkt (zugleich Vorhaben), der Aldi-Discounter
(zugleich Vorhaben) sowie der Rossmann-Drogeriemarkt im Ergdnzungsbereich
Innenstadt. Zudem befindet sich ein NP-Discounter im Ortsteilzentrum Mohlen-
warf. In Bunde sind v.a. der Combi-Verbrauchermarkt, die Lebensmitteldiscoun-
ter Lidl und Aldi sowie der Rossmann-Drogeriemarkt in der Bunder Ortsmitte zu
nennen.

Die Zentralitdt belduft sich im Untersuchungsgebiet aktuell auf rd. 109 % und
deutet auf ein ausgewogenes Versorgungsniveau hin.

Die Umsatze fiir das Segment Periodischer Bedarf im Einzugsgebiet wurden auf
der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen
sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz im Segment Periodischer Bedarf innerhalb des Einzugsgebiets
belduft sich auf insgesamt

rd. 59 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt fiir diese Sortimentsgruppe betragt
insgesamt rd. 5.000 € je gm Verkaufsfliche und wird im Wesentlichen von den
umsatzstarken Lebensmitteldiscountern Lidl und Aldi sowie den Drogeriefach-
markten und den Kleinflachen getrieben.
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5.2 Bekleidung/Wasche

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird mit Stand August 2017 im Ein-
zugsgebiet des Vorhabens eine Verkaufsflache im Segment Bekleidung/Wasche
von

rd. 3.400 gm
vorgehalten.

Rund zwei Drittel des Angebots entfallen davon auf das Stadtgebiet von Weener
und ist sowohl in der Innenstadt, dem Erganzungsbereich sowie in Streulage
vorzufinden. Ein weiterer Schwerpunkt des Angebots liegt in der Ortsmitte Bun-
de.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des
Einzelhandels im Einzugsgebiet
Bekleidung Anza_hl der Verkgufsflache Umsatz in Mio. €
Betriebe* in gm

Innenstadtzentrum Weener 3 840 1,2
Erganzungsbereich Innenstadt 2 510 0,8
Ortsteilzentrum Moéhlenwarf - - -
Streulagen 1 760 1,4
Zone 1 (Weener) 6 2.110 3,4
Ortsmitte Bunde 4 1.145 2,7
Streulagen 1 180 0,5
Zone 2 (Bunde) 5 1.325 3,1
Einzugsgebiet gesamt 11 3.435 6,5
Quelle: Dr. Lademann & Partner. *nur Anzahl an Betrieben mit Hauptsortiment.

Tabelle 7: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets - Beklei-
dung/Wasche

Die flachengrofRten Anbieter im Einzugsgebiet sind u.a. die Bekleidungsfach-
mdrkte NKD und Takko (im Innenstadtzentrum Weener), die Bekleidungsfach-
mdrkte Kik und Ernsting’s Family (Erganzungsbereich Innenstadt = Vorhaben-
standort), das Modehaus Borchers (Streulage Weener) sowie die Bekleidungs-
fachgeschafte Textilhof, Tido Miiller und Ernsting’s Family (Ortsmitte Bunde).
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Die Umsatze fiir das Segment Bekleidung/Wasche im Einzugsgebiet wurden auf
der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen
sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz beim Sortiment Bekleidung/Wasche innerhalb des Einzugsge-
biets belduft sich auf insgesamt

rd. 7 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt fiir diese Sortimentsgruppe betragt
insgesamt rd. 1.900 € je gm Verkaufsflaiche und weist auf eine erhdhte Anzahl
an preisfokussierten Anbietern.

Die Zentralitdt im Segment Bekleidung/Wasche belduft sich im Einzugsgebiet
aktuell auf rd. 79 % und deutet auf Kaufkraftabfliisse.
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5.3 Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikel

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird mit Stand August 2017 Einzugs-
gebiet des Vorhabens eine Verkaufsflache im Segment Hausrat, GPK, Wohnacces-
soires, Geschenke von

rd. 1.600 gm
vorgehalten.

Mit rd. 800 gm Verkaufsflache entfdllt rund die Halfte des Angebots auf den Er-
gdanzungsbereich Innenstadt in Weener.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Anzahl der Verkaufsflache . )
Umsatz in Mio. €

Geschenkartikel Betriebe* in gm

Innenstadtzentrum Weener 1 285 0,3
Ergénzungsbereich Innenstadt 1 810 0,9
Ortsteilzentrum Mohlenwarf 1 130 0,1
Streulagen - 20 0,0
Zone 1 (Weener) 3 1.245 1,3
Ortsmitte Bunde 2 230 0,3
Streulagen - 150 0,2
Zone 2 (Bunde) 2 380 0,4
Einzugsgebiet gesamt 5 1.625 1,8

Quelle: Dr. Lademann & Partner. *nur Anzahl an Betrieben mit Hauptsortiment.

Tabelle 8: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets - Hausrat/GPK

Der flachengrolRte Anbieter im Einzugsgebiet ist ein Tedi-Nonfood-Discounter im
Erganzungsbereich Innenstadt in Weener. Dariiber hinaus wird das Sortiment v.a.
als Randsortiment im Lebensmitteleinzelhandel (insbesondere Edeka und Combi)
sowie u.a. in dem Holz+Bau-Fachmarkt (Erganzungsbereich Innenstadt) angebo-
ten. Des Weiteren sind eine Reihe von kleineren Fachgeschdften mit diesem Sor-
timent im Einzugsgebiet vorhanden (u.a. Groenewold im Ortsteilzentrum Mé&h-
lenwarf).
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Die Umsatze fiir das Segment Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenke im Ein-
zugsgebiet wurden auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der er-
mittelten Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standort-
gewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz bei den Sortimenten Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Ge-
schenke innerhalb des Einzugsgebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 2 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt fiir diese Sortimentsgruppe betragt
insgesamt rd. 1.100 € je gm Verkaufsflache.

Die Zentralitdt im Segment Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenke belduft
sich im Einzugsgebiet aktuell auf rd. 106 % und deutet auf ein ausgewogenes
Versorgungsniveau hin.

Im Segment Periodischer Bedarf werden auf einer Verkaufsfliche von insgesamt
rd. 12.000 gm innerhalb des Einzugsgebiets brutto rd. 59 Mio. € Umsatz gene-
riert. Bei Bekleidung/Wasche betragt die Verkaufsflache insgesamt rd. 3.400 gm
innerhalb des Einzugsgebiets; es werden brutto rd. 7 Mio. € Umsatz generiert.
Bei dem Sortiment Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikel werden auf
einer Verkaufsflaiche von insgesamt rd. 1.600 gm innerhalb des Einzugsgebiets
brutto rd. 2 Mio. € Umsatz generiert.
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5.4 Analyse der stadtebaulichen Ausgangslage in den untersuch-
ten Standortlagen im Einzugsgebiet des Vorhabens

Innerhalb des Einzugsgebiets des Vorhabens befinden sich vier zentrale Versor-
gungsbereiche, wobei hier vor allem die Weeneraner Innenstadt und der Ergdn-
zungsbereich Innenstadt in Weener sowie die Ortsmitte in Bunde anzufiihren
sind. Dariiber hinaus gibt es mit dem Ortsteilzentrum Mohlenwarf ein Nebenzent-
rum in Weener.

Innenstadtzentrum Weener (Kernbereich)

Das [Innenstadtzentrum (Kernbereich)’ von Weener stellt mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rd. 7.500 gm (iiber alle Sortimente hinweg) eine wichtige Ein-
zelhandelslage der Stadt Weener (Ems) sowie auch des Einzugsgebiets des Vor-
habens insgesamt dar. Diese liegt zentral in der Kernstadt und grenzt unmittel-
bar siidlich an den Vorhabenstandort an. Das Zentrum umfasst den Bereich zwi-
schen Neue StraRe im Norden, RisiusstralRe/Poststral3e/MiihlenstralRe im Westen,
Norder-/Siiderstralie im Osten und der WesterstralRe im Siiden.

(A

AGRY

Abbildung 8: Combi-Standort, Innenstadtzentrum Weener
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Das erweiterte Innenstadtzentrum® von Weener wird durch eine Vielzahl von Ein-
zelhandelsnutzungen - sowohl Filialisten als auch inhabergefiihrt - sowie ergan-
zende Dienstleistungen und gastronomische Nutzungen geprdgt. Dabei ist zwi-
schen den (iberwiegend kleinteilig strukturierten Nutzungen im historischen Alt-
stadtbereich sowie den groRerflachigen, filialisierten Betrieben entlang der
PoststralRe/Miihlenstralde zu differenzieren. Als weitere frequenzerzeugende Nut-
zung grenzt das Rathaus der Stadt an den zentralen Versorgungsbereich (in der
bestandsorientierten Abgrenzung) an. Als strukturprdgende Anbieter und gleich-
zeitig auch Magnetbetriebe des erweiterten Innenstadtzentrums fungieren der
Lebensmitteldiscounter Lidl, ein Combi-Verbrauchermarkt, der Bekleidungsfach-
markt Takko, der Schuhpark Fascies sowie ein NKD-Bekleidungsgeschaft.

Auf die vorhabenrelevanten Sortimente entfdllt bei einer Verkaufsfliche von
rd. 4.600 gm ein Anteil gemessen an der Gesamtverkaufsfliche des Innenstadt-
zentrums von rd. 61 %. Dies lasst verstarkte wettbewerbliche Effekte mit dem
Planvorhaben erwarten.

Das Zentrum wird obgleich seiner Angebotsdefizite bei den zentrenrelevanten
Sortimenten seiner Versorgungsfunktion fiir die Gesamtstadt weitgehend gerecht
Es ist trotz einer Vielzahl an Leerstanden (insbesondere im erweiter-
ten/historischen Altstadtbereich) mit einem funktionsfahigen Kern als stabil zu
bewerten.

Erganzungsbereich Innenstadt, Weener (Vorhabenstandort)

Der ,Erganzungsbereich Innenstadt’ liegt nordlich in der Weeneraner Kernstadt
(Vorhabenstandort) und ist mit einer Verkaufsflachenausstattung von rd. 8.100
gm (Uber alle Sortimente) die grofite Einzelhandelslage im Stadt- bzw. Einzugs-
gebiet des Vorhabens. Es handelt sich bei dieser funktionalen Standortlage um
einen zentralen Versorgungsbereich gemdl® dem Einzelhandelskonzept der Stadt
Weener.

’ Hierbei ist darauf zu verweisen, dass der hier vorliegenden Beschreibung der stidtebaulichen
Ausgangslage die bestandsorientierte Abgrenzung gemdld Einzelhandelskonzept der Stadt Wee-
ner (Ems) zugrunde liegt. Hiervon ist die zielorientierte, d.h. rdumlich verkleinerte, Abgren-
zung zu unterscheiden. Nur jene Betriebe innerhalb der engeren Abgrenzung genieRen auf-
grund der Lage im zentralen Versorgungsbereich im Folgenden einen besonderen Schutzstatus.
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Dieser Standortbereich liegt Ostlich und westlich der Neuen Feldstralle, unmit-
telbar nordlich der B 436, welche eine rdumliche Zasur zum Innenstadtzentrum
bildet. Diese ist u.a. iber FuRgangeriiberwege erreichbar.

Der Standortbereich beherbergt {iberwiegend groRflachige Einzelhandelsbetriebe.
Als  Magnetbetriebe fungieren ein  Holz+Bau-Fachmarkt, ein  Edeka-
Verbrauchermarkt, ein Aldi-Lebensmitteldiscounter, ein Rossmann-
Drogeriemarkt, ein Tedi-Nonfood-Discounter sowie die Bekleidungsfachmarkte
Kik und Ernsting’s Family.

Auf die vorhabenrelevanten Sortimente entfillt eine Verkaufsfliche wvon
rd. 4.300 gm. Das Zentrum ist als stabil zu bewerten.”

Abbildung 9: Neue Feldstralie, Erganzungsbereich Innenstadt, Weener

" Es ist darauf zu verweisen, dass innerhalb dieses Zentrums durch das hier in Rede stehende
Vorhaben faktisch keine stddtebauliche Folgewirkungen eintreten werden, da das Vorhaben
selbst zu einer Starkung der Funktionsfahigkeit fiihrt. D.h. die im Folgenden zu ermittelten Ef-
fekte sind rein wettbewerblicher Art.
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Ortsteilzentrum Mohlenwarf, Weener

Das ,Ortsteilzentrum Mdéhlenwarf’ liegt im westlichen Randbereich des Weenera-
ner Stadtgebiets, an der Grenze zur Nachbargemeinde Bunde (rd. 3,5 km Entfer-
nung zum Vorhabenstandort). Es handelt sich hierbei um ein kompaktes Ortsteil-
zentrum entlang der Alten BahnhofstraRe, zwischen Weener Strale im Norden
und der Biirgermeister-Smit-StraRRe im Siiden.

Als Magnetbetrieb fungiert inshesondere ein NP-Lebensmitteldiscounter. Dane-
ben befinden sich hier weitere kleinflachige Einzelhandelsbetriebe sowie verein-
zelt Dienstleistungsbetriebe. Das Ortsteilzentrum Mohlenwarf verfiigt iiber alle
Sortimente hinweg iiber eine Verkaufsflaichenausstattung von rd. 2.400 gm. Auf
die vorhabenrelevanten Sortimente entfallen davon insgesamt rd. 750 gm Ver-
kaufsflache. Hierbei ist der Schwerpunkt im periodischen Bedarf zu erkennen.

Es handelt sich insgesamt um ein funktionsfahiges Zentrum, welches mit seiner
Funktion als Ortsteilzentrum seine Versorgungsaufgabe fiir den Nahbereich weit-
gehend erfiillt. Hinzuweisen ist allerdings auf den aktuell” nicht zukunftsfihig
aufgestellten Magnetbetrieb NP, wobei bereits das Einzelhandelskonzept einen
offensichtlichen Handlungsbedarf zur Absicherung des Discounters innerhalb von
Mohlenwarf konstatiert. Diese Sensibilitdt (d.h. die Belastbarkeit gegeniiber ei-
ner Wettbewerbsverscharfung) des fiir die verbrauchernahe Versorgung bedeut-
samen Nahversorgers ist im Folgenden zu beachten.

' Zwischenzeitlich hat Edeka sich zum Fortbestand dieses Marktes ausgesprochen. Demnach soll
eine verkaufsflaichenneutrale Modernisierungsmal3nahme durchgefiihrt werden, was den Stand-
ort prospektiv gegeniiber Wettbewerbsverscharfungen stabiler werden ldsst (noch nicht in den
folgenden Analysen enthalten - es ist von leicht geringeren Umsatzumverteilungsquoten aus-
zugehen).
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Abbildung 10: NP-Discounter, Ortsteilzentrum Mohlenwarf

Ortsmitte Bunde

Das Grundzentrum Bunde befindet sich westlich der Stadt Weener (Ems). Die
Ortsmitte’ ist rd. 6 km vom Vorhabenstandort entfernt. Der zentrale Versor-
gungsbereich konzentriert sich v.a. auf den Bereich Kirchring/Blinke sowie Neu-
schanzer StralRe bis zur Bahntrasse/Rheiderlandstral’e im Siidwesten.

Der Einzelhandelsbesatz wird sowohl durch kleinteilig strukturierte inhaberge-
fiihrte Betriebe als auch durch nationale Filialisten gepragt. Als Magnetbetriebe
sind ein Combi-Verbrauchermarkt, die Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl, ein
Rossmann-Drogeriefachmarkt, die Bekleidungsfachgeschafte Textilhof, Tido Miil-
ler und Ernsting’s Family nennen. Erganzt wird das Angebot durch innenstadtty-
pische bzw. frequenzerzeugende Nutzungen (z.B. Rathaus) sowie Dienstleis-
tungsnutzungen und gastronomische Angebote.

Vertraglichkeitsqutachten zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
Seite 35 | 84



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

Abbildung 11: Lidl/Rossmann-Standort, Neuschanzer Stralle, Ortsmitte Bunde

Die Ortsmitte Bunde verfiigte zum Begehungszeitpunkt iiber eine vorhabenrele-
vante Verkaufsflache von rd. 5.400 gm. Der Schwerpunkt entfallt dabei auf den
periodischen Bedarf.

Die Ortsmitte wird seiner Versorgungsfunktion gerecht und ist als stabil zu be-
werten. Fiir die Einwohner aus Bunde sowie fiir den Grenzhandel mit den Nieder-
landen stellt der Standort eine wichtige Einkaufsalternative fiir inshesondere
nahversorgungsrelevante Sortimente dar.

Mit dem Innenstadtzentrum, dem Ergdanzungsbereich Innenstadt (=Vorhaben-
standort) sowie dem Ortsteilzentrum Mohlenwarf verfiigt die Stadt Weener (Ems)
tiber drei unterschiedlich stabile und funktionsfahige Zentren, welche die jeweils
zugewiesene Versorgungsfunktion insbesondere mit nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimenten erfiillen. Im iberortlichen Einzugsgebiet ist mit dem
zentralen Versorgungshereich Ortsmitte Bunde eine weitere Wettbewerbslage
vorhanden, welche iiber vorhabenrelevante Anbieter verfiigt. Dieses Zentrum
wird seiner Versorgungsfunktion gerecht und ist unter zusatzlicher Beriicksichti-
gung des Grenzhandels als stabil zu beschreiben.
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5.5 Analyse der stadtebaulichen Ausgangslage unmittelbar au-
Rerhalb des Einzugsgebiets des Vorhabens

Innenstadt Leer

Das ,Innenstadtzentrum’ von Leer stellt eine wichtige Standortlage des Einzel-
handels unmittelbar auRerhalb des Einzugsgebiets des Vorhabens dar. Diese be-
findet sich in rd. 13 km Entfernung norddstlich zum Vorhabenstandort. Der zent-
rale Versorgungsbereich beinhaltet den Verlauf der MiihlenstralRe (als FuRganger-
zone ausgebaut) sowie Brunnenstal3e/Rathausstrale.

Die Innenstadt von Leer ist durch eine Vielzahl von Einzelhandelsnutzungen -
sowohl Filialisten als auch inhabergefiihrt - sowie ergdnzende Dienstleistungen
und gastronomische Nutzungen geprdgt. Als weitere frequenzerzeugende Nut-
zung befindet sich das Rathaus der Stadt im Zentrum. Als strukturprdgende An-
bieter und gleichzeitig auch Magnetbetriebe des Innenstadtzentrums fungieren
u.a. ein  Rossmann-Drogeriefachmarkt, = die  Bekleidungsfachgeschafte
bzw. -kaufhduser Leffers, H&M, S.Oliver, New Yorker und Esprit, die Schuhfach-
geschafte Deichmann und Schuhpark sowie das Ceka-Warenhaus.

Abbildung 12: MiihlenstraRRe, Innenstadt Leer
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Der zentrale Versorgungshereich weist insgesamt ein breites Angebot an nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanten Angeboten auf. Das Zentrum verfiigt iiber eine
vorhabenrelevante Verkaufsflachenausstattung von insgesamt rd. 20.800 gm. Das
Zentrum wird seiner Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums gerecht und ist
als stabil zu bewerten.

Stadtmitte Papenburg

Mit ,Stadtmitte Papenburg’ befindet sich ein weiterer zentraler Versorgungsbe-
reich unmittelbar auRerhalb des Einzugsgebiets des Vorhabens (rd. 15 km Ent-
fernung siidostlich). Der zentrale Versorgungsbereich beinhaltet zum einen den
Kernbereich beidseitig entlang des Hauptkanals sowie den angrenzenden Ergan-
zungsbereich im Nordwesten mit den Einkaufscentern Dever-Park sowie dem
Ems-Center.

Abbildung 13: Hauptkanal, Stadtmitte Papenburg

Die Papenburger Stadtmitte ist durch eine Vielzahl von filialisierten (inshbesonde-
re im Erganzungsbereich) als auch inhabergefiihrten Einzelhandelsnutzungen
sowie erganzende Dienstleistungen und gastronomische Nutzungen gepragt. Als
strukturpragende Anbieter und gleichzeitig auch Magnetbetriebe der Stadtmitte
fungieren u.a. im Kernbereich das Bekleidungskaufhaus C&A und das Modehaus
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Bockmann. Im angrenzenden Erganzungsbereich befinden sich u.a. die SB-
Warenhduser Kaufland und Real, die Drogeriemdrkte dm und Rossmann, ein Me-
dia Markt-Elektrofachmarkt, die Bekleidungsfachmarkte Kik und Takko, die
Schuhfachgeschdfte K+K und Deichmann sowie ein Obi-Baumarkt, ein Danisches
Bettenlager und ein Hammer-Heimtextilienfachmarkt.

Dieser zentrale Versorgungshereich weist ebenfalls insgesamt ein breites Ange-
bot an nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angeboten auf. Das Zentrum ver-
fiigt iiber eine vorhabenrelevante Verkaufsflichenausstattung von insgesamt rd.
23.400 gm. Das Zentrum wird seiner Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums
gerecht und ist als stabil zu bewerten.

Mit der Innenstadt von Leer und der Stadtmitte Papenburg befinden sich zwei
weitere Einzelhandelslagen unmittelbar aulRerhalb des Einzugsgebiets. Diese sind
als leistungsstark einzustufen und stellen die nachstgelegenen, wichtigen Ein-
kaufsalternativen fiir die Verbraucher im Einzugsgebiet des Vorhabens dar.

Grundzentrum Jemgum

Das Grundzentrum Jemgum kennzeichnet sich durch eine polyzentrische Sied-
lungsstruktur. Der strukturprdgende Lebensmitteleinzelhandel ist einerseits im
grundzentralen Ortsteil Jemgum sowie andererseits im Ortsteil Ditzum vorzufin-
den. Der Lebensmittelmarkt Edeka Blank (Vertriebsschiene nah & gut”) im zent-
ralen Ortsteil ist als stabil und funktionsfahig zu bewerten und wird ganz {iber-
wiegend aus der Nachfrage aus dem Nahbereich gespeist.

Uberschlidgig ist damit mit einem nahversorgungsrelevanten Angebotsbestand
von insg. ca. 1.500 gm VKF - dies entspricht einer VKF-Dichte von rd. 390 gm je
1.000 Einwohner - bei einer Umsatzleistung von ca. 5 Mio. € auszugehen. Das
ortliche Nachfragepotenzial ist aufgrund der geringen Einwohnerzahl - die sich
wiederum auf zahlreiche Ortsteile verteilen - mit rd. 8 Mio. € {iberschaubar.

* Die Vertriebsschiene nah und gut gehért zur Edeka-Gruppe. Nach der Edeka Minden-Hannover
weisen unter der Vertriebslinie Edeka laufende Markte groRere Verkaufsflichen und analog hier-
zu héhere Umsatzpotenziale auf (> 5.000 Einwohner im Kernort und > 850 gm VKF). Die Na-
mens-Umstellung solcher Markte, die sich den Kriterien nicht einfiigen, sind im gesamten Ver-
triebsgebiet von Edeka Minden-Hannover vorgenommen worden und sind demnach nicht auf
eine etwaige Anderung der Performance eines einzelnen Anbieters zuriickzufiihren.
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Stellt man den Umsatz im periodischen Bedarf der ortlichen Nachfrage gegen-
tiber liegt die Zentralitdt bei ca. 60 - 70 %. D.h. im Umkehrschluss, dass rd. 30
bis 40 % der Kaufkraft aullerorts gebunden werden (v.a. andere Konzepte, d.h.
Discount, Drogerie, SB-Warenhaus). Die abflieRende Kaufkraft verteilt sich auf
mehrere Einkaufsalternativen. Eindeutige Attraktivitdts- und Standortvorteile
weist das Angebot in Leer auf (Masse und Nahe). Weener spielt als Einkaufsdes-
tination sowohl heute als auch zukiinftig nur eine untergeordnete Rolle fiir die
Einwohner aus Jemgum. In die Bewertung des Einzelhandels in Jemgum muss
auch eingestellt werden, dass eine Vollversorgung dort nicht erreichbar ist. Auf-
grund der Einwohnerzahl/ -verteilung ist auch kein ausreichendes Potenzial zur
Neuansiedlung eines vorhabenrelevanten Betriebes zu erkennen. Deshalb muss
es das Ziel sein, die verbrauchernahe Versorgung in Jemgum insgesamt auf heu-
tigem Zentralitatsniveau zu erhalten.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass Jemgum weder als Wettbewerbsstandort
fiir die Einwohner aus Weener fungiert, noch das Einzugsgebiet des Vorhabens
auf Jemgum auszuweiten ist. U.E. wird sich das Vorhaben in Bezug auf Jemgum
nicht auf die bestehenden Einkaufsstrome (davon rd. 30 % bis 40 % Abfluss)
auswirken.
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6 Einordung eines weiteren vorhabenrelevanten
Planvorhabens im Einzugsgebiet

Mit Stand September 2017 liegt der Stadt Weener (Ems) ein weiteres, planungs-
rechtlich fortgeschrittenes, einzelhandelsrelevantes Planvorhaben vor, welches
im Folgenden kurz skizziert wird:

Im Bereich PoststraRe/KirchhofstraRRe ist durch die Fa. Biinting geplant, am der-
zeitigen Combi-Standort weitere kerngebietstypische Nutzungen (v.a. Einzelhan-

delsflachen) zu schaffen. Zum einen soll eine neue Immobilie unmittelbar an die
Poststral’e angrenzend errichtet werden (bisher durch Wohnbebauung genutzt),
welche in Richtung Combi-Parkplatz ausgerichtet ist und sich perspektivisch mit
der bereits vorhandenen Immobilie eine Stellplatzanlage teilen soll. Des Weite-
ren soll das nordlich an die bestehende Fachmarktimmobilie angrenzende Ge-
bdude in Form von Abriss und Neubau durch weitere Handelsbetriebe sowie Gast-
ronomie und Dienstleistungen genutzt werden.

Abbildung 14: Vorhabenstandort des Combi-Verbrauchermarkts im Innenstadtzentrum an der KirchhofstraRe
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Die Planungen aus 2017 sehen vor, auf einer Verkaufsflache von rd. 1.550 gm
weitere Einzelhandelsnutzungen anzusiedeln (v.a. nahversorgungs- und zentren-
relevante Sortimente). Als potenzielle Einzelhandelsmieter werden derzeit u.a.
ein Bekleidungsfachmarkt, ein Drogeriefachmarkt sowie weitere Fachmarkte ver-
schiedener zentrenrelevanter Sortimente diskutiert.

Aufgrund des fortgeschrittenen Planungsstands wurde dieses Vorhabenkonzept
der Erstvermietung bereits mit dem Prognosejahr 2020 mit in die Wirkungsprog-
nose eingestellt. So kann unterstellt werden, dass die Vorhabenrealisierung im
Umfeld von Combi in etwa zeitgleich mit dem hier priifungsrelevanten Vorhaben
am Erganzungsstandort zu einer Starkung der Funktionsfahigkeit der Innenstadt
fihrt.

Wahrend jedes Vorhaben fiir sich genommen priifungsrelevant ist (u.a. hinsicht-
lich der projektspezifischen Marktanteile [maximale Nachfrageabschopfung;
wichtig zur Herleitung des maximalen Umsatzes]), ist jedoch im Folgenden zu
beachten, dass eine Addition der Wirkungen nicht zielfiihrend ist. So wirken die
beiden Vorhaben auch gegeneinander (d.h. gegenseitige ,Kannibalisierungsef-
fekte” durch Umsatzriickgang in einzelnen Sortimenten - zugleich wiederum in
anderen Sortimenten Starkung).

Demnach wird im Folgenden bei der Wirkungsprognose das Wetthbewerbsvorhaben
je Sortiment von der maximalen Umsatzerwartung beriicksichtigt. Auch Annah-
men zur Nachfragebindung des jeweiligen Vorhabens und Sortiments wurden in
Abhangigkeit vom zukiinftigen Wettbewerb eingeschatzt.

Wiirden die Vorhaben zeitgleich umgesetzt, kdmen u.a. geringere (summarische)
Marktanteile zum Tragen, so kannibalisieren sich die Vorhaben faktisch gegen-
seitig. Eine Addition der Marktanteilszuwachse bzw. der Umsatzriickgdnge ware
ein ,doppelter worst case” und stiinde der gebotenen realitditsnahen Betrach-
tung entgegen.

Bei dem Beeintrachtigungsverbot (ausgeglichene Versorgungsstrukturen) werden
die Vorhaben summarisch bei der Aussage zur Zentralitdtsveranderung eingestellt
(=Veranderung des Versorgungsniveaus). Beim Kongruenzgebot ergibt sich dem-
gegeniiber durch ein zweites Planvorhaben kein veranderter Tatbestand, da jedes
Vorhaben (bzw. jede Agglomeration) allein abzupriifen ist - faktisch unterschei-
det sich die Umsatzherkunft der beiden Vorhaben nur marginal (prozentuale Wer-
te).
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Weitere planungsrechtlich vorangeschrittene Planvorhaben des Einzelhandels
liegen der Stadt Weener (Ems) aktuell nicht vor. Sowohl fiir den Lidl-Discounter
(im Innenstadtzentrum) als auch fiir den NP-Discounter (im Ortsteilzentrum
Mohlenwarf) wurden im Kontext der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes va-
ge Interessensbekundungen zur Standortabsicherung abgegeben. Da jedoch hier-
fiir jeweils noch Neuordnungen im Standortumfeld erforderlich waren, ist eine
kurzfristige Realisierung im realitdtsnahen worst-case nicht erwartbar.
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7 Vorhaben- und Wirkungsprognose

7.1  Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei
Dimensionen zu beachten:

die raumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
die Hohe der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstand-
ort regelmdRig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang
an Nachfrage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Die Gutachter gehen nicht davon aus, dass es durch das Vorhaben zu einer rdum-
lichen Veranderung des Einzugsgebiets kommen wird. Vielmehr ist von einer
starkeren Marktdurchdringung des heutigen Einzugsgebiets der bestehenden An-
gebote im Erganzungsbereich Innenstadt auszugehen.

Die Umsatzprognose fiir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer
Nachfrageabschopfungen der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet auf Grundlage
von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen. Neben
der Entfernung zum Vorhabenstandort wurde dabei auch die Wettbewerbssituati-
on im Raum beriicksichtigt.

7.1.1 Vorhabenkonzept des Eigentiimers

Flir das Gesamtvorhaben (in der Wunsch-Konzeption des Vorhabentrdgers) ist
davon auszugehen, dass es kiinftig insgesamt einen Marktanteil im Einzugsge-
biet von etwa 21 % erreichen wird. Der prospektiv hochste Marktanteil wird bei
unterstellter stdrkerer Marktdurchdringung dabei bei Hausrat/GPK (rd. 46 %)
erzielt. Im Segment Bekleidung wird dieser bei rd. 11 % liegen. Im periodischen
Bedarf wird im Mittel ein Marktanteil von rd. 29 % erzielt. In der Zone 1 wird
dieser bei rd. 36 %, in der Zone 2 bei rd. 15 % liegen.
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Die Marktanteile im Einzugsgebiet stellen sich nach den einzelnen Sortimenten
wie folgt dar:

Marktanteile des Vorhabens im Einzugsgebiet
(nach Vorhabenrealisierung)*

Zone 1 Zone 2 EZG
Periodischer Bedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 36,5 18,1 54,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 13,2 2,6 15,8
Marktanteil 36% 15% 29%
Bekleidung
Marktpotenzial (Mio. €) 55 2,7 8,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,7 0,2 0,9
Marktanteil 13% 8% 11%
Hausrat/GPK/Wohnaccessoires/Geschenkartikel
Marktpotenzial (Mio. €) 1,1 0,6 1,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,6 0,2 0,8
Marktanteil 54% 31% 46%
Sonstige Hartwaren
Marktpotenzial (Mio. €) 15,9 7,9 23,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,5 0,2 0,7
Marktanteil 3% 2% 3%
Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 59,0 29,3 88,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 15,0 3,2 18,2
Marktanteil 25% 11% 21%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumséatze.

Tabelle 9: Marktanteile des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets - Teilbereich I des B-Plans

Unter Beriicksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 10 %, die rdumlich nicht
genau zuzuordnen sind und aus der o.g. Potenzialreserve gespeist werden, er-
rechnet sich das Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens.

Danach wird sich der Brutto-Umsatz des Vorhabens im standortspezifischen
worst-case bei einer durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von 4.000 € je gm
Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 20,2 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 17,6 Mio. € der Schwerpunkt eindeutig auf den periodischen Be-
darf entfallt.
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Die o0.g. Umsatzanteile in den einzelnen Zonen nach Sortimenten geben i.V.m.
den Streuumsatzanteilen zugleich eine Aussage zur Umsatzherkunft des Vorha-
bens. Es wird auf die Ausfiihrungen im Kapitel zum Kongruenzgebot verwiesen.

Sortiments- und Flachenstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung)
Verkaufs- Flachen-
Branchenmix flache produk- _Ums_atz
in gm tivitat* in Mio. €
Periodischer Bedarf 3.782 4.640 17,6
davon Edeka* 2.681 4.200 11,3
davon Aldi 1.080 5.800 6,3
davon Kik 21 1.400 0,03
Aperiodischer Bedarf 1.305 2.010 2,6
Bekleidung/Wésche 667 1.580 1,1
davon Kik 468 1.400 0,7
davon Ernsting's Family 199 2.000 0,4
(H;‘z::]a:;] IE;aPrEI,«\e/:Iohnaccessmres, 346 2 260 058
davon Kik 92 1.200 0,1
davon Edeka 194 2.600 0,5
davon Aldi 60 2.800 0,2
Sonstige Hartwaren 292 2.690 0,8
davon Edeka 104 3.400 0,4
davon Aldi 60 4.000 0,2
davon Kik 128 1.500 0,2
Gesamt 5.087 3.970 20,2
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet. * inkl. Backerei/Lotto/Mall

Tabelle 10: Umsatzstruktur des Vorhabens im Einzugsgebiet (Teilbereich I des B-Plans - nach Erweiterung)

Bei dem Vorhaben handelt es sich allerdings um die Erweiterung von bereits in
Weener ansdssigen Betrieben. Die bestehenden Betriebe haben mit ihren Umsat-

zen ihre Wirkungen jeweils bereits in der Vergangenheit induziert.

Aktuell stellen sich die Marktanteile der Vorhabenbetriebe (ohne Holz + Bau) im

Einzugsgebiet wie folgt dar:
insgesamt rd. 14 %,
im periodischen Bedarf rd. 20 %,

bei Bekleidung/Wdsche rd. 8 %,
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m bei Hausrat/GPK rd. 31 %,

m bei sonstigen Hartwaren rd. 2 %.

Aktuell stellt sich die Umsatzstruktur am Standort demzufolge wie folgt dar:

Sortiments- und Flachenstruktur des Vorhabens (status quo)
Verkaufs- Flachen-
: u Umsatz

Branchenmix flache produk- . .

. L in Mio. €
in gm tivitat*

Periodischer Bedarf 2.532 4.840 12,2
davon Edeka* 1.799 4.400 7,9
davon Aldi 719 6.000 4,3
davon Kik 14 1.400 0,02

Aperiodischer Bedarf 895 2.020 1,8

Bekleidung/Wasche 474 1.620 0,8
davon Kik 300 1.400 0,4
davon Ernsting's Family 174 2.000 0,3

Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, 229 2970 05

Geschenkartikel
davon Kik 59 1.200 0,1
davon Edeka 130 2.600 0,3
davon Aldi 40 2.800 0,1

Sonstige Hartwaren 192 2.710 0,5
davon Edeka 70 3.400 0,2
davon Aldi 40 4.000 0,2
davon Kik 82 1.500 0,1

Gesamt 3.427 4.100 14,1

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

Tabelle 11: Umsatzstruktur des Vorhabens (Status quo - Teilbereich I des B-Plans)
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Der Umsatzzuwachs® (inkl. Streuumsitzen) wird im standortspezifischen worst-
case insgesamt etwa bei rd. 6,1 Mio. € liegen. Dieser entfallt mit rd. 5,3 Mio. €

ganz iiberwiegend auf den periodischen Bedarfsbereich.

Umsatzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung)

Verkaufs-
. . Umsatz
Branchenmix flache . i
. in Mio. €
in gm

Periodischer Bedarf 1.251 53

davon Edeka* 882 3,3

davon Aldi 361 1,9

davon Kik 8 0,01
Aperiodischer Bedarf 409 0,8
Bekleidung/Wasche 193 0,3

davon Kik 168 0,2

davon Ernsting's Family 25 0,1
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, 117 0.3
Geschenkartikel

davon Kik 33 0,0

davon Edeka 64 0,2

davon Aldi 20 0,1
Sonstige Hartwaren 100 0,3

davon Edeka 34 0,1

davon Aldi 20 0,1

davon Kik 46 0,1
Gesamt 1.660 6,1

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

Tabelle 12: Umsatzzuwachs des Vorhabens durch Realisierung - Teilbereich I des B-Plans

* Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung er-
zielten Zusatzumsdtze priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in
der Vergangenheit entfaltet hat (vgl. z.B. BVerwG 12.02.2009 4B 3/09). Allerdings ist neben
der quantitativen Verkaufsflichenerweiterung v.a. der Attraktivitdtszuwachs bei der Delta-
Betrachtung als umsatzférdernd zugunsten des Gesamtbetriebes mit zu beriicksichtigen.
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Die Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet zeigen demnach folgendes Bild:

Marktanteilszuwachse des Vorhabens im Einzugsgebiet
(durch Vorhabenrealisierung)*

Zone 1 Zone 2 EZG
Periodischer Bedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 36,5 18,1 54,5
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 3,4 1,4 4,8
Marktanteilszuwachs 9% 8% 9%
Bekleidung
Marktpotenzial (Mio. €) 55 2,7 8,3
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,2 0,1 0,3
Marktanteilszuwachs 4% 2% 3%

Hausrat/GPK/Wohnaccessoires/Geschenkartikel

Marktpotenzial (Mio. €) 11 0,6 1,7
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,2 0,1 0,3
Marktanteilszuwachs 18% 10% 15%
Sonstige Hartwaren

Marktpotenzial (Mio. €) 15,9 7,9 23,8
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,2 0,1 0,2
Marktanteilszuwachs 1% 1% 1%
Gesamt

Marktpotenzial (Mio. €) 59,0 29,3 88,3
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 3,9 1,6 5.5
Marktanteilszuwachs 7% 5% 6%

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

Tabelle 13: Marktanteilszuwachs durch die Vorhabenrealisierung

Zur Analyse und der Bewertung der Auswirkungen durch sonstige Sortimente
(sonstige Hartwaren) wurde ausschlielich auf eine Marktanteilsherechnung ab-
gestellt (Marktanteilszuwachs von etwa 1 %-Pkt.). Die zu erwartende Ausstrahl-
kraft dieser sonstigen Randsortimente ist insofern moderat. Der Vorhabenstand-
ort befindet sich iiberdies in einem zentralen Versorgungsbereich (Nebenzent-
rum) eines Grundzentrums. Insofern wurde bei diesen Sortimenten auf eine Wir-
kungsmodellierung verzichtet.

Fiir das favorisierte Vorhabenkonzept, der Erweiterung des Teilbereichs auf rd.
5.100 gm VKF, ist von einem Marktanteilszuwachs insgesamt von rd. 6 %-
Punkten auszugehen. Im periodischen Bedarf liegt dieser bei rd. 9 %-Punkten,
im Segment Hausrat/GPK bei rd. 15 %-Punkten sowie bei Bekleidung bei rd.
3 %-Punkten. Nach den Modellrechnungen ergibt sich unter zusatzlicher Beriick-
sichtigung von Streuumsdtzen daraus im worst-case ein Umsatzpotenzial von rd.
6,1 Mio. €, davon rd. 5,3 Mio. € im periodischen Bedarf.

Vertraglichkeitsqutachten zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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7.1.2 Flachenreduzierte Variante

Im Vorgriff auf die Wirkungsmodellierung, die sich an einer Umsatzumvertei-
lungswirkung orientiert, die der Abwdgung noch zugdnglich ware, ldsst sich
festhalten, dass die 0.g. Wunschvariante des Eigentiimers ohne Kompensations-
mallnahmen (Absicherung des fiir die verbrauchernahe Versorgung bedeutsamen
Anbieters in Méhlenwarf) nicht realisierbar ist. Dr. Lademann & Partner empfeh-
len daher eine Reduzierung der geplanten Verkaufsfliche des Edeka-
Verbrauchermarkts um rd. 180 gm

Als Ergebnis des Moderationsverfahrens wurde sich darauf verstandigt, dass die-
se Variante im Folgenden zu verfolgen ist — wenngleich mit Stand 2018, die Ede-
ka sich zur Investition in den o.g. NP-Markt positioniert hat, stadtebauliche
Auswirkungen zulasten von Mohlenwarf demnach diesheziiglich nicht eintreten
werden. Jedoch soll die Zusage im vorliegenden Fall nicht als maRgebendes Be-
urteilungskriterium dienen. Aus Vorsichtsgriinden wurde vielmehr die Reduktion
der Verkaufsflache als Ergebnis des Moderationsverfahrens vorgenommen, dies
tragt zugleich dem Ziel der Absicherung der Nahversorgung in Bunde und Jem-
gum Rechnung.

Die in Teilen erfolgte rekursive Ermittlung von Verkaufsflachenpotenzialen fiir
die Vorhabensortimente ergibt demnach folgendes Bild:

Modifizierte Flachenstruktur des Vorhabenstandorts (Geltungsbereich des B-Plans Nr. 95 W)

AL = ;/tz't:ulsn c?l:Tc]J VZ}E'\:N:(:E? nacr\lllélr:vxjgigarpung
Edeka-Verbrauchermarkt* 1.999 801 2.800
Aldi-Discounter 799 401 1.200
Kik-Bekleidungsfachmarkt 455 254 709
Ernsting' s Family-Bekleidungsfachgeschéaft 174 25 199
Holz+Bau-Fachmarkt 3.735 3.735
Gesamtverkaufsflache 7.162 1.481 8.643
Quelle: Eigene Annahmen von Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers.

* inkl. Backerei/L otto/Mall jedoch ohne Fléchen fiir Gastronomie

Tabelle 14: Sortiments- und Fldchenstruktur des Vorhabens (flichenreduzierte Variante - B-Plan gesamt)
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Hieraus ergeben sich fiir das Gesamtvorhaben folgende Marktanteile:

Marktanteile des Vorhabens im Einzugsgebiet
(nach Vorhabenrealisierung - flachenreduzierte Variante)*

Zone 1 Zone 2 EZG
Periodischer Bedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 36,5 18,1 54,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 12,7 2,5 15,2
Marktanteil 35% 14% 28%
Bekleidung
Marktpotenzial (Mio. €) 5,5 2,7 8,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,7 0,2 0,9
Marktanteil 13% 8% 11%
Hausrat/GPK/Wohnaccessoires/Geschenkartikel
Marktpotenzial (Mio. €) 1,1 0,6 1,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,6 0,2 0,7
Marktanteil 52% 30% 44%
Sonstige Hartwaren
Marktpotenzial (Mio. €) 15,9 7,9 23,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,5 0,1 0,7
Marktanteil 3% 2% 3%
Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 59,0 29,3 88,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 14,5 3,1 17,5
Marktanteil 25% 10% 20%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 15: Marktanteile des Vorhabens (flichenreduzierte Variante - Teilbereich I des B-Plans)

Die o0.g. Umsatzanteile in den einzelnen Zonen nach Sortimenten geben i.V.m.
den Streuumsatzanteilen zugleich eine Aussage zur Umsatzherkunft des Vorha-
bens. Es wird auf die Ausfiihrungen im Kapitel zum Kongruenzgebot verwiesen.

Bei der flachenreduzierten Variante, die die Reduzierung der Gesamtverkaufsfla-
che des Edeka-Verbrauchermarkts um rd. 180 gm umfasst, ist von einem prospek-
tiven Marktanteil innerhalb des Einzugsgebiets des Priifobjekts (Teilbereich) von
insgesamt rd. 20 % auszugehen. Unter Zugrundelegung der Deltabetrachtung
zwischen Bestandsbetrieben aktuell zu geplantem Vorhabenkonzept sowie der
zusatzlichen Beriicksichtigung der Streuumsdtze ergibt sich nach den Modell-
rechnungen in Bezug auf die Erweiterung im standortspezifischen worst-case ein
Umsatzpotenzial von rd. 5,4 Mio. €, davon entfallen rd. 4,6 Mio. € auf den peri-
odischen Bedarf.
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7.2 Wirkungsprognose fiir die flachenreduzierte Variante

7.2.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz des Vorhabens (hier: +5,4 Mio. € bei einer Zusatz-VKF von 1.481
gm) unter Beriicksichtigung der rdumlichen Verteilung auf den Einzelhandel im
Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das Vorhaben bis
zum Jahr 2020 voll versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandels-
umsatze (stationdrer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei
muss zundchst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus
dem Einzugsgebiet auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen (zentrale
Versorgungsbereiche, Streulagen) prognostiziert werden. Einen wichtigen An-
haltspunkt dafiir liefern die bisherige Verteilung der Umsadtze, die Typgleichheit
bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorhabenstandort.
Daneben ist zu beriicksichtigen, dass ein stdrker agglomerierter Standort ten-
denziell weniger von einem Vorhaben betroffen ist.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind fiir die Sortimente Periodischer Bedarf,
Bekleidung/Wasche sowie Hausrat/GPK nicht direkt am Marktanteil ablesbar;
vielmehr miissen fiir eine fundierte Wirkungsabschatzung die Veranderungen der
Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit des Vorha-
bens (prospektiv 2020) sowie die Nachfragestrome beriicksichtigt werden:

Sowohl das Vorhaben als auch die bereits vorhandenen Betriebe werden von
einem Marktwachstum infolge der leichten Bevolkerungsgewinne im Einzugs-
gebiet profitieren. Die Partizipation des Vorhabens wird dabei in der Hohe
des Marktanteilszuwachses, die der bereits vorhandenen Betriebe in der Hohe
der derzeitigen Nachfragebindung beriicksichtigt. Dieser Effekt ist zwar nicht
vorhabeninduziert, erhéht allerdings die Kompensationsmoglichkeiten des
Einzelhandels und ist somit wirkungsmildernd zu beriicksichtigen.

Wirkungsmildernd schldgt allerdings zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage
sein wird, bisherige Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet zu reduzieren.
Das heiRt der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet getdtigte Vorhabenumsatz
muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu Gute gekommen sein.
Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrageabfliisse auf sich um.
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Die im Einzugsgebiet vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt aber auch
von Zufllissen aus den angrenzenden Bereichen. Von diesen Zufliissen kann
das Vorhaben einen Teil auf sich umlenken, was sich wirkungsverscharfend
auf die Betriebe innerhalb des Einzugsgebiets auswirkt. Dieser Effekt wird
wirkungsverscharfend fiir die Sortimente periodischer Bedarf sowie Haus-
rat/GPK in der Zone 1 mit beriicksichtigt, da die Zentralitdt hier iiber 100 %
liegt, d.h. die Nachfragezufliisse die Nachfrageabfliisse deutlich {ibersteigen.

Erst fiir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu
Lasten anderer bestehender Einzelhandelsbhetriebe umverteilt wird.

Von dem Vorhaben in Weener werden auch jene Standortlagen unmittelbar au-
Rerhalb des Einzugsgebiets betroffen sein, die iiber ein wesentliches vorhabenre-
levantes Angebot verfiigen. Die Kompensationseffekte durch die Umlenkung von
Nachfragezufliissen wurden dabei wirkungsverscharfend zulasten der pragenden
Standortlagen in Leer und Papenburg ermittelt. Hinsichtlich der Betroffenheit
wurden dabei die Befunde aus der Haushaltshefragung (vgl. Einzelhandelskon-
zept) beachtet. Damit ist sichergestellt, dass der Vorhabenumsatz grofitenteils
raumwirksam abgebildet wird.

Bei den sonstigen Hartwaren, die allesamt Randsortimente darstellen, ist noch
einmal darauf hinzuweisen, dass allein auf eine Marktanteilsanalyse abgestellt
wurde. Die Wirkungen in diesem Randsortimentsbereich (diverse Sortimente des
aperiodischen Bedarfs) wurden demnach iiber die Nachfrageabschopfung im Ein-
zugsgebiet, also tber den Marktanteil bzw. dessen Zuwachs, abgebildet. Geht
man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer gewisse Anteile ohnehin abflie-
Render Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem Marktanteilszuwachs von
etwa 1 %-Punkt bei den sonstigen Hartwaren angenommen werden, dass die
Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische GroRenordnungen nicht errei-
chen. Wiirde man diese Umsatze auf die einzelnen moglichen Sortimentsbereiche
(z.B. Schuhe/Lederwaren, Elektro, Biicher/ Schreibwaren, Spielwaren, Babybe-
darf, Haus- und Heimtextilien, Tierbedarf, Uhren/Schmuck) herunter brechen
und auf ein volles Geschaftsjahr beziehen, wiirde sich zeigen, dass die jeweiligen
Marktanteile und damit auch die Umsatzumverteilungswirkungen im Kontext der
Vorhabenrealisierung nur gering waren. Vor diesem Hintergrund wird auf um-
fangreiche Berechnungen der Umsatzumverteilungswirkungen in den unter Sons-
tige Hartwaren erfassten Randsortimentsbereichen verzichtet.
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7.3 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen -
Periodischer Bedarf

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen Mehrumsatz im
Segment periodischer Bedarf von rd. 4,2 Mio. € p.a. erzielen (zzgl. Streuumsdtze
von 10 %). Nach zusatzlicher Beriicksichtigung der positiven Marktentwicklung
und der Nachfragestrome (- 0,7 Mio. €) betrdgt der umverteilungsrelevante Vor-
habenumsatz rd. 3,5 Mio. €.

Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Segment periodischer Bedarf im
Einzugsgebiet gegeniiber, ergibt sich unter Beriicksichtigung der Planvorhaben
am Combi-Standort (Innenstadtzentrum Weener, Zone 1), prospektiv eine Um-
satzumverteilung von

insgesamt rd. 7 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen wirken sich jedoch unterschiedlich stark auf
die untersuchten Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich wer-
den die Wirkungen innerhalb des Nahbereichs (Zone 1) héher ausfallen als in der
Zone 2.

Aufgrund der rdaumlichen Nahe und der Angebotsiiberschneidungen kann zudem
davon ausgegangen werden, dass die Angebote im Ergdanzungsbereich Innen-
stadt (Vorhabenstandort) mit rd. 12 % Umsatzriickgang am starksten von dem
Vorhaben betroffen sein werden. Die sonstigen Lagen in Weener sind mit bis zu
9 % tangiert. Im Umland (Bunde) weisen die Betriebe Umsatzriickgdnge von bis
zu 5 % auf.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen
und Zonen innerhalb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und
Wirkungsverscharfungseffekte wurden jeweils separat ermittelt.

Vertraglichkeitsqutachten zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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burg) Umsatzriickgange von bis zu 1 % zu erwarten. Faktisch wirkt das Vorhaben

allerdings auch gegen andere Standortlagen, wie die Streulagen in Leer, wodurch
die Umsdtze auf ,mehrere Schultern” verteilt werden. Zulasten von Jemgum sind

In einer iiberschldgigen Betrachtung sind fiir die Angebote im periodischen Be-
Umsatzriickgange nicht nachweisbar (<0,1 Mio. €).

Tabelle 16: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens - Periodischer Bedarf (2020)
darf unmittelbar aulRerhalb des Einzugsgebiets
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Fiir die flachenreduzierte Variante, der Reduzierung der Verkaufsflache des Ede-
ka-Verbrauchermarkts um rd. 180 gm, liegen die Werte bei rd. 7 %. Dabei sind
die hochsten Auswirkungen mit rd. 12 % prospektiv fiir den relevanten Einzel-
handel im Ergdnzungsbereich Innenstadt (=Vorhabenstandort) sowie mit 7 % bis
9 % fiir die sonstigen Lagen Weeners zu erwarten. Im Umland (Bunde) liegen die
Umsatzriickgange unterhalb von 5 %.

Wiirde man mit der gewiinschten Vorhabenvariante des Investors hohere Wirkun-
gen zulasten des Angebots in Weener in Kauf nehmen, wiirden die Umsatzumver-
teilungswirkungen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner zulasten
von Weener im Schnitt bei etwa 10 % liegen. Hierfiir bedarf es jedoch der vorzei-
tigen Absicherung des NP-Marktes in Méhlenwarf, um die Wahrscheinlichkeit von
stadtebaulich relevante Folgewirkungen zu reduzieren.
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7.4  Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen -
Bekleidung/Wasche

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen Mehrumsatz im
Segment Bekleidung/Wasche von rd. 0,3 Mio. € p.a. erzielen (zzgl. Streuumsdtze
von 10 %). Nach zusdtzlicher Beriicksichtigung der positiven Marktentwicklung
und der Nachfragestrome (- 0,1 Mio. €) betrdgt der umverteilungsrelevante Vor-
habenumsatz rd. 0,1 Mio. €.

Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Segment Bekleidung/Wasche im
Einzugsgebiet gegeniiber, ergibt sich unter Beriicksichtigung der Planvorhaben
am Combi-Standort (Innenstadtzentrum Weener, Zone 1), prospektiv eine Um-
satzumverteilung von

insgesamt rd. 2 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen wirken sich jedoch unterschiedlich stark auf
die untersuchten Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich wer-
den die Wirkungen innerhalb des Nahbereichs (Zone 1) héher ausfallen als in der
Zone 2. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass fiir alle Standortlagen im Ein-
zugsgebiet keine rechnerischen Umsatzriickgange nachweisbar sind (bei Umsatz-
rlickgangen von <0,1 Mio. €).

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Zonen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverschar-
fungseffekte wurden jeweils separat ermittelt.

Wirkungsprognose des Planvorhabens "Neue FeldstraBe" in Weener

. . Zone 1 Zone 2
Bekleidung/Wasche o i Gesamt
Vorhabt_enyms_atz u Lasten Standortbereich 0.20 0,06 026
(unbereinigt) in Mio. €
abzgl. Wirkungsmilderung durch Marktwachstum zu
Gunsten des Vorhabens in Mio. € 0,00 0,00 0,00
abzgl. Partizipation der vorhandenen Betriebe
an Marktwachstum in Mio. € 0.02 0.02 0.04
abzgl. Kompensau_c_)nseff:_ektgdurch Umlenkung 009 - 000 - 0,09
von Nachfrageabflissen in Mio. €
zzgl. Wirkungsverschérfung durch Umlenkung von
Nachfragezufliissen in Mio. €
Umve.rt.ellur)gsr.elevanter Vorhabenumsatz 0,09 0,03 0.12
(bereinigt) in Mio. €
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz 0 o %
des bestehenden Einzelhandels 2.2% 1.0% L7%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet.
Umsatzriickgange von < 0,1 Mio. € sind rechnerisch nicht exakt nachweisbar.

Tabelle 17: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens - Bekleidung/Wasche (2020)
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In einer {iberschldagigen Betrachtung sind fiir die Angebote im Segment Beklei-
dung/Wasche unmittelbar aulRerhalb des Einzugsgebiets (Innenstdadte in Leer
und Papenburg) ebenfalls Umsatzriickgdange von <0,1 Mio. € zu erwarten und
somit ebenfalls rechnerisch nicht nachweisbar.

Die Umsatzumverteilungswirkungen erreichen nach den Prognosen von Dr. Lade-
mann & Partner Werte von im Schnitt etwa 2 %. Da die Umsatzriickgange in den
einzelnen Standortlagen im Einzugsgebiet jedoch <0,1 Mio. € betragen, sind
diese im Lichte der Rechtsprechung rechnerisch nicht nachweisbar.
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7.5 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen - Hausrat/GPK

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen Mehrumsatz im
Segment Hausrat/GPK von rd. 0,2 Mio. € p.a. erzielen (zzgl. Streuumsatze von
10 %). Nach zusatzlicher Beriicksichtigung der anndhernd stabilen Marktentwick-
lung und der Nachfragestrome (+/- 0,0 Mio. €) betrdgt der umverteilungsrele-
vante Vorhabenumsatz weiterhin rd. 0,2 Mio. €.

Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Segment Hausrat/GPK im Ein-
zugsgebiet gegeniiber, ergibt sich unter Beriicksichtigung der Planvorhaben am
Combi-Standort (Innenstadtzentrum Weener, Zone 1), prospektiv eine Um-
satzumverteilung von

insgesamt rd. 18 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen wirken sich jedoch unterschiedlich stark auf
die untersuchten Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich wer-
den die Wirkungen innerhalb des Nahbereichs (Zone 1) hoher ausfallen als in der
Zone 2.

Bei der Interpretation der Wirkungen miissen jedoch folgende Aspekte beachtet
werden:

Die Wirkungen werden sich primdr und ganz iiberwiegend auf die Angebote
im Erganzungsbereich Innenstadt (=Vorhabenstandort) erstrecken. Da dieser
wiederum selber durch das Vorhaben gestarkt werden soll, sind die Wirkungen
hier ohne stadtebauliches Gewicht, sondern rein wettbewerblicher Art.

Fiir alle weiteren Standortlagen im Einzugsgebiet sind keine rechnerischen
Umsatzriickgange nachweisbar (Umsatzriickgange jeweils <0,1 Mio. €).

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Zonen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverschar-
fungseffekte wurden jeweils separat ermittelt.
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Wirkungsprognose des Planvorhabens "Neue Feldstral3e" in Weener

des bestehenden Einzelhandels

Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Zone 1 Zone 2 Gesamt

Geschenkartikel Gesamt Gesamt

Vorhabenumsatz zu Lasten Standortbereich 018 005 023

(unbereinigt) in Mio. € ’ ’ ’

abzgl. Wirkungsmilderung durch Marktwachstum zu . B

Gunsten des Vorhabens in Mio. € 0,00 0,00 0,00

abzgl. Partizipation der vorhandenen Betriebe

an Marktwachstum in Mio. € 0,01 0,00 0.01

abzgl. Kompensationseffekte durch Umlenkung ) :

von Nachfrageabfliissen in Mio. € 0,01 0,01 0,02

zzgl. Wirkungsverschérfung durch Umlenkung von 0.03 ) 003

Nachfragezufliissen in Mio. € ’ ’

Umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

(bereinigt) in Mio. € 0.19 0,03 0,23
: O

Umsatzumverteilung in % vom Umsatz 24,0% 7.6% 18,2%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet.
Umsatzriickgange von < 0,1 Mio. € sind rechnerisch nicht exakt nachweisbar.

Tabelle 18: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens - Hausrat/GPK (2020)

In einer iiberschldgigen Betrachtung sind fiir die Angebote im Segment Hausrat/
GPK unmittelbar aulRerhalb des Einzugsgebiets (Innenstddte in Leer und Papen-

burg) ebenfalls Umsatzriickgange von <0,1 Mio. € zu erwarten und somit eben-

falls rechnerisch nicht nachweisbar.

Die Umsatzumverteilungswirkungen erreichen nach den Prognosen von Dr. Lade-
mann & Partner Werte von im Schnitt etwa 18 %. Dabei sind die hochsten Aus-
wirkungen prospektiv fiir den relevanten Einzelhandel im Erganzungsbereich In-
nenstadt zu erwarten (=Vorhabenstandort). Da die Umsatzriickgange in den wei-
teren Standortlagen im Einzugsgebiet jedoch <0,1 Mio. € betragen, sind diese

dort im Lichte der Rechtsprechung rechnerisch nicht nachweisbar.
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8 Bewertung des Vorhabens

8.1  Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben in Weener mit einer geplanten Gesamtverkaufsflache von rd. 5.100
gm ist Adressat des § 11 Abs. 3 BauNVO, in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 8a
und § 1 Abs. 4 BauGB sowie mit den Bestimmungen der Landesplanung Nieder-
sachsen™ und der Regionalplanung fiir den Landkreis Leer”.

Demnach sind folgende, additiv verkniipfte Kriterien fiir die Zuldssigkeit des Ein-
zelhandelsvorhabens von Bedeutung:

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 01

Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhdltnisse sollen Einrichtungen
und Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang
und ausreichender Qualitdt gesichert und entwickelt werden.

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 02

Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen
der Ziffern 03 bis 09 entsprechen. Als EinzelhandelsgroRBprojekte gelten Ein-
kaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe gemdl® § 11 Abs. 3 Nrn. 1
bis 3 der Baunutzungsverordnung einschlieBlich Hersteller-Direktverkaufs-
zentren. Als EinzelhandelsgrolRprojekte gelten auch mehrere selbstandige, gege-
benenfalls jeweils fiir sich nicht gro3flachige Einzelhandelshetriebe, die raumlich
konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in
ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzel-
handelsgroRprojekt ausgehen oder ausgehen konnen (Agglomerationen).

LROP 2017 2.3 Ziffer 03 (Kongruenzgebot grundzentral)

In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrol3-
projektes den grundzentralen Verflechtungsbereich gemaR Abschnitt 2.2 Ziffer
03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich iiberschreiten.

" Die Anderung der Verordnung iiber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-
VO0) ist am Tag nach der Veroffentlichung im Niedersdchsischen Gesetz- und Verordnungsblatt
(Nds. GVBL. vom 16.02.2017) in Kraft getreten.

* Vgl. Landkreis Leer - Regionales Raumordnungsprogramm 2006 (i.F. RROP Leer).
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Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sitzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn
mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auRerhalb des
maligeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.

Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue Einzelhandelsgrof3projekt insgesamt
als auch sortimentsbhezogen einzuhalten.

LROP 2017 2.3 Ziffer 04 (Konzentrationsgebot)

Neue Einzelhandelsgro3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsge-
bietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.

LROP 2017 2.3 Ziffer 05 (Integrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind,
sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig. Diese Flachen
miissen in das Netz des oOffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.
Neue EinzelhandelsgrolRprojekte, deren Kernsortimente zu mindestens 90 von
Hundert periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadtebauli-
chen Konzeptes ausnahmsweise auch aulerhalb der stddtebaulich integrierten
Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im raumli-
chen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den
stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen
Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Riick-
sichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden
nicht moglich ist.

LROP 2017 2.3 Ziffer 07 (Abstimmungsgebot)

Neue Einzelhandelsgrol3projekte sind abzustimmen. Zur Verbesserung der Grund-
lagen fiir regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojek-
ten sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung der
Versorgungsstrukturen in Grenzraumen soll eine grenziiberschreitende Abstim-
mung unter Beriicksichtigung der Erreichbarkeiten und gewachsener Strukturen
erfolgen.

LROP 2017 2.3 Ziffer 08 (Beeintrachtigungsverbot)

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktions-
fahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung diirfen durch neue Einzelhandels-
groRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
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Im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Leer aus dem Jahre
2006 heilRt es im Punkt 1.6.03 ergdanzend:

Bei der Ansiedlung neuer grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben sind die Verein-
barungen der regionalen Kooperation zur Einzelhandelsentwicklung, wie sie im
Rahmen der Strukturkonferenz abgestimmt wurden, zu beachten. Weiterhin fin-
den die Bestimmungen des LROP Anwendung.

In Bezug auf die Ansiedlung neuer groRRflachiger Einzelhandelsvorhaben sind alle
Gemeinden des Landkreises Leer, ausgenommen die Gemeinden Rhauderfehn und
Ostrhauderfehn, den Vereinbarungen der regionalen Kooperation zur Einzelhan-
delsentwicklung, wie sie im Rahmen der Strukturkonferenz abgestimmt wurden,
beigetreten. Unabhdngig von dieser freiwilligen Vereinbarung sind entsprechend
dem geltenden Raumordnungsrecht wie bisher raumordnerische Beurteilungen
geplanter grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben durchzufiihren und die Vereinbar-
keit mit ausgeglichenen Versorgungsstrukturen zu priifen.

Bei der Ermittlung der Kaufkraft in den Rheiderlandgemeinden, insbesondere der
Gemeinde Bunde, sind Kaufkraftzufliisse aus den benachbarten Niederlanden zu
beriicksichtigen.

Ergdnzend ist das Vorhaben auf Ubereinstimmung mit dem Verfahren zur inter-
kommunalen Abstimmung groRflachiger Einzelhandelsvorhaben in der Region
Ost-Friesland sowie auf Kompatibilitat mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt
Weener (Ems) zu priifen.

GemaR dem Verfahren zur interkommunalen Abstimmung groRfldchiger Einzel-
handelsvorhaben sind diese in der Region Ost-Friesland zusatzlich einem fiinf-
stufigen Priifschema zu unterziehen. Das regionale Einzelhandelskonzept stellt
dabei v.a. auf die o.g. landes- und regionalplanerischen Aspekte (v.a. raumord-
nerisches Beeintrachtigungsverbot und Integrationsgebot) ab, um eine inter-
kommunal ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern.

Dariiber hinaus sind fiir Grundzentren Vorgaben fiir typische Angebotsformen zu
beachten. Der grundzentrale Versorgungsauftrag umfasst in der Warengruppe
~Periodischer Bedarf” folgende grundzentrumstypische Angebotsformen: u.a.
kleinflachiger Lebensmitteleinzelhandel, Getrankemarkt, Discountmarkt, Super-
markt, kleiner Verbrauchermarkt (bis 3.000 qm), Drogeriemarkt und Apotheke. In
der Warengruppe ,Modischer Bedarf” werden u.a. folgende grundzentrumstypi-
sche Angebotsformen definiert: Textilfachgeschaft, Schuhgeschaft, kleinere Tex-
til- und Schuhfachmarkte.
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Durch das regionale Einzelhandelskonzept sollen v.a. interkommunal bedeutsame
Fehlentwicklungen des Einzelhandels vermieden werden und die Transparenz und
Kommunikation bei grenziiberschreitenden Einzelhandelsvorhaben erreicht wer-
den.

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

8.2  Zur zentralortlichen Zuordnung

Das Kongruenz- bzw. Konzentrationsgebot, wonach ein Vorhaben nach Umfang
und Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des zentralen Orts entsprechen muss,
zielt auf die Einfligung in den Verflechtungsraum ab. Nach dem Kongruenzgebot
darf das Einzugsgebiet eines groRflachigen Einzelhandelsvorhabens den Verflech-
tungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich {iberschreiten (30 % des
Vorhabenumsatzes). Hierbei wird zwischen periodischen und aperiodischen Sor-
timenten unterschieden.

Die Kernstadt der Stadt Weener (Ems) ist gemaR der Regionalplanung des Land-
kreises Leer als Grundzentrum eingestuft. Nach den landes- und regionalplaneri-
schen Bestimmungen haben Grundzentren einen auf das Stadtgebiet ausgerich-
teten Versorgungsauftrag fiir die allgemeine, tagliche Grundversorgung. Von ih-
rer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt Weener (Ems) demnach als
Standort fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit periodischen Sortimenten
sowie fiir kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit aperiodischem Schwerpunkt
geeignet. Die projektierten Erweiterungsvorhaben (Verbrauchermarkt, Lebensmit-
teldiscounter sowie Bekleidungsgeschdfte) sind damit dem Grundzentrum funkti-
onal richtig zugeordnet.

Das projektspezifische Einzugsgebiet des Vorhabens setzt sich wie folgt zusam-
men:

Die Zone 1 umfasst dabei das Stadtgebiet von Weener (identisch mit dem
sog. Kongruenzraum grundzentral).

Die Zone 2 wird von der westlich angrenzenden Nachbargemeinde Bunde ge-
bildet, da diese u.a. aufgrund der guten Erreichbarkeit sowie der Entfernung
zu anderen attraktiven Einkaufsalternativen tendenziell starker auf das Vor-
haben ausgerichtet ist.
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Die Umsatzherkunft mit Streukunden (z.B. aus den iibrigen Bereichen des Land-
kreises sowie Touristen/Durchreisenden) ist {iberschaubar. Dies gilt ausdriicklich
auch fiir die Gemeinde Jemgum, deren Einwohner ganz iberwiegend aufgrund
der eindeutigen Attraktivitats- und Standortvorteile des Angebotes auf Leer ori-
entiert sein diirften.

In der folgenden Tabelle ist die Umsatzherkunft des Gesamtvorhabens bei Aus-
schépfung der gepriiften Verkaufsflichen™ abgebildet:

Zusammenfassung der Umsatzherkunft - Gesamtvorhaben Edeka Aldi Weener (Teilbereich 1)
Zone 1 Zone 2 EZG Streuumsatz | Gesamt
Periodischer Bedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 36,5 18,1 54,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 13,2 2,6 15,8 1,8 17,6
Marktanteil 36% 15% 29%
Umsatzherkunft 75% 15% 90% 10% 100%
Aperiodischer Bedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 22,6 11,2 33,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,9 0,5 2,4 0,2 2,6
Marktanteil 8% 5% 7%
Umsatzherkunft 71% 20% 92% 8% 100%
davon Bekleidung
Markipotenzial (Mio. €) 55 2,7 8,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,7 0,2 0,9 0,1 1,1
Marktanteil 13% 8% 11%
Umsatzherkunft 70% 20% 90% 10% 100%
Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 59,0 29,3 88,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 15,0 3,2 18,2 2,0 20,2
Marktanteil 25% 11% 21%
Umsatzherkunft 75% 16% 90% 10% 100%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet

Tabelle 19: Zusammenfassung zur Umsatzherkunft - Gesamtvorhaben Nordlich Kirchhofstralle

“Hier liegt noch die Annahme der vollstindigen Umsetzung zugrunde. Faktisch soll der Edeka-
Markt jedoch nur noch auf 2.800 gm VKF erweitert werden. Sollte es zu einer kleineren Umset-
zung des Vorhabens kommen, diirfte demnach die Fernwirkung tendenziell geringer ausfallen,
was wiederum zu tendenziell hheren Werten in Weener und leicht niedrigeren Werten in Bunde
resp. Umland fiihrt - sprich die Umsatzherkunft wiirde sich tendenziell starker auf Weener
selbst erstrecken.
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Im periodischen Bedarf (sog. periodische Sortimente gem. LROP; Kongruenzge-
bot grundzentral) rekrutiert das Vorhaben rd. 75 % seines Umsatzes mit Bewoh-
nern aus Weener. Etwa 15 % des Vorhabenumsatzes wird aus der Zone 2 (Bunde)
generiert. Rd. 10 % des Umsatzes entfallen auf raumlich nicht zuordenbare
Streuumsdtze, die diffus durch Kunden aus den iibrigen Bereichen rekrutiert
werden.

Im aperiodischen Bedarf (sog. aperiodische Sortimente gem. LROP) rekrutiert
das Vorhaben rd. 71 % seines Umsatzes mit Bewohnern aus Weener. Etwa 19 %
des Vorhabenumsatzes wird aus der Zone 2 (Bunde) generiert. Rd. 10 % des Um-
satzes entfallen auf rdaumlich nicht zuordenbare Streuumsdtze, die diffus durch
sonstige Kunden rekrutiert werden.

Der 70-30 %-Regelvermutung zur Feststellung der Kompatibilitdit mit dem Kon-
gruenzgebot wird damit sowohl fiir die nahversorgungsrelevanten Vorhaben
(Verbrauchermarkt, Discounter) als auch den zentrenrelevanten Vorhaben (Be-
kleidungsgeschdfte) entsprochen. Das Vorhaben generiert seinen Umsatz mal3-
geblich aus dem eigenen, raumordnerisch zugewiesenen Verflechtungsbereich.
Bis zu 30 % des Umsatzes des Projektgebietes wird aus iiberortlichen Bereichen
generiert. Wie im folgenden Kapitel zur Wirkungsanalyse noch beschrieben, las-
sen bereits die o0.g. Marktanteile von rd. 15 % in Bunde dort nicht auf wesentli-
che Auswirkungen stddtebaulicher oder raumordnerischer Art schlieRen.

Der Vorhabenstandort liegt innerhalb des grundzentralen Ortsteils, der Kernstadt
Weeners, und damit auch innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets. Dem Kon-
zentrationsgebot wird somit entsprochen.

Das Erweiterungsvorhaben ist mit dem Kongruenz- und dem Konzentrationsgebot
vollstandig in Einklang zu bringen.
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8.3  Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versorgungshereiche
und die verbrauchernahe Versorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von zent-
ralen Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als
unwesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbraucher-
nahe Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Giitern des tdg-
lichen (nahversorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine mdglichst flachendeckende
Grundversorgung dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Ein-
kaufshaufigkeit unverhaltnismdligen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen
Sekundarwirkungen zu vermeiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrichtigung der zentralen Versorgungsbe-
reiche und der verbrauchernahen Versorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungs-
prognose. Es stellt sich die Frage, ob es iiber die im Rahmen der Wirkungsprog-
nose ermittelten marktanalytischen Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen
des bestehenden Einzelhandels kommen kann. Im Kern geht es um die Einschat-
zung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungseffekte fiir eine groRere Anzahl
von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von Betriebsaufgaben eine
Funktionsschwachung oder gar Verédung der Zentren droht, bzw. die verbrau-
chernahe Versorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nah-
versorgung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung
der konkreten Umstdande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung ver-
schiedener Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Miinster, AZ 7A 2902/93, OVG
Bautzen, Beschluss 1 BS 108/02, 06.06.2002) die Meinung vertreten worden,
dass als Anhaltswert ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesent-
liche Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieRen sind
(sog. Abwagungsschwellenwert).

Das Vorhaben wird eine durchschnittliche prospektive Umsatzumverteilungsquote
von

rd. 7 % im periodischen Bedarf (umverteilungsrel. Umsatz < 0,1 Mio. €)
rd. 2 % bei Bekleidung/Wasche
rd. 18 % bei Hausrat/GPK (umverteilungsrel. Umsatz < 0,1 Mio. €)

innerhalb des Einzugsgebiets auslosen und den 10 %-Schwellenwert damit bei
dem Sortiment Hausrat/GPK iiberschreiten.
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Grundsatzlich ist festzuhalten, dass das Vorhaben vorrangig gegen den Ergdn-
zungsbereich Innenstadt (Vorhabenstandort) wirkt und auch nur dort fiir die
einzelnen Sortimente die 10 %-Schwelle (teilweise) tberschritten wird (Periodi-
scher Bedarf: >10 %; Hausrat/GPK >20 %). Dariiber hinaus liegt der Erhalt der
Funktionsfahigkeit des Innenstadtzentrums Weener, des Ortsteilzentrums Moh-
lenwarf in Weener und der Ortsmitte Bunde (Grundzentrum) im Fokus der Unter-
suchung.

Bei der Abwdqung von langfristigen Chancen und méglichen kurzfristigen Risiken
kommt es auf das jeweilige Gewicht der konkurrierenden Interessen an:

Das Vorhaben soll an einem durch groRflachigen Einzelhandel bereits vorgeprag-
ten Standort innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs realisiert werden.
Damit soll ein zentraler Versorgungsbereich gestarkt und zukunftsfahig aufge-
stellt werden.

Die differenzierte Betrachtung und Bewertung der absatzwirtschaftlichen Effekte
stellt sich wie folgt dar:

Im Sortiment Periodischer Bedarf wird das Vorhaben in der flichenreduzierten
Variante die vorhabenrelevante Angebotssituation in Bewegung bringen, was
sich an den rechnerischen Umsatzumverteilungen von bis zu 12 % (Erganzungs-
bereich Innenstadt) und rd. 8 bis 9 % (Innenstadtzentrum Weener sowie Orts-
teilzentrum Mohlenwarf) widerspiegelt.

In Bezug auf das raumordnerische Gefiige sind bei einem Umsatzriickgang von
max. 5 % mehr als unwesentliche Auswirkungen nicht zu erwarten. So sind die
Angebote in der Ortsmitte von Bunde innerhalb von Siedlungsstrukturen mit
wesentlichen Einwohneranteilen integriert. Eine vorhabeninduzierte Umlenkung
von Nachfragestromen ist insbesondere aufgrund der Distanzsensibilitdt der Ver-
brauchernachfrage dieses Sortiments nicht zu erwarten. Fiir Jemgum sind gar
keine Wirkungen rechnerisch nachweisbar (Umsatzriickgang < 0,1 Mio. €).

In erster Linie wird der Drogeriefachmarkt Rossmann im Ergdanzungsbereich In-
nenstadt in Weener (Vorhabenstandort) sowie typgleiche und typahnliche struk-
turprdgende Lebensmittelmadrkte im Innenstadtzentrum Weener (Combi, Lidl)
sowie im Ortsteilzentrum Mohlenwarf (NP) betroffen sein, da diese stdrkere An-
gebotsiiberschneidungen mit dem Vorhaben aufweisen. Es ist zu beachten, dass
die laufende Modernisierung des Combi-Verbrauchermarkts sowie die nun beab-
sichtigte Arrondierung durch weitere Fachmarkte dessen Umfeld im Innenstadt-
zentrum Weener zu einer Starkung der Funktionsfahigkeit fiihrt.
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Insofern ist die Vorhabenrealisierung gewissenhaft hinsichtlich mdglicher Risi-
ken (insb. Beeintrachtigung des Rossmann-Markts im Erganzungsbereich Innen-
stadt Weener sowie des NP-Discounters in Mohlenwarf) auszuloten. Sofern eine
leichte Flachenreduzierung vorgenommen wird, sind fiir die Zentren- und Nah-
versorgungsstruktur mehr als unwesentlichen Auswirkungen nicht zu erwarten.
U.E. wdre zugleich zielfiihrend zu priifen, ob einerseits sich der Rossmann-
Drogeriemarkt sowie der NP-Discounter im Rahmen der Moglichkeiten zeitgemal
aufstellen konnten, um die mdglichen Umsatzriickgange abfedern zu kdnnen.
Kann der Fortbestand des NP-Marktes im Ortsteil Mohlenwarf andererseits vorzei-
tig vereinbart werden, wiirde die Belastbarkeit leicht steigen (d.h. keine Fla-
chenreduzierung des E-Centers erforderlich).

Im Sortiment Bekleidung/Wasche wird das Vorhaben Umsatzumverteilungsquo-
ten von rd. 2 % auslosen. Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass in allen Standort-
lagen des Einzugsgebiets nur ein sehr geringer Vorhabenumsatz (jeweils <0,1
Mio. €) wirkt. Die Wirkungen sind dort rechnerisch somit nicht exakt nachweis-
bar. Mehr als unwesentliche Auswirkungen konnen daher in jedem Falle fiir die-
ses Sortiment ausgeschlossen werden.

In Bezug auf Angebote, die sich aulRerhalb der zielorientierten Abgrenzung der
Innenstadt, d.h. somit in Streulage befinden, kann ein Schutz vor Wettbewerb
nicht angefiihrt werden. Die Funktionsfahigkeit des ZVB ,Erganzungsbereich In-
nenstadt” wadre vielmehr hoher einzuordnen als der mogliche friihzeitige bzw.
beschleunigte Marktaustritt eines einzelnen Anbieters.

Im Sortiment Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikel wird das Vor-
haben rechnerische Umsatzumverteilungen von bis zu 24 % (Zone 1: Weener)
auslosen und somit die vorhabenrelevante Angebotssituation in Bewegung brin-
gen. Tendenziell starker von dem Vorhaben betroffen sind aufgrund der Ange-
botsiiberschneidungen und der raumlichen Nahe insbesondere der Tedi-Nonfood-
Discounter sowie der Holz+Bau-Fachmarkt im Erganzungsbereich Innenstadt. Da
das Vorhaben exakt in diesem zentralen Versorgungsbereich realisiert werden
soll, sind auf diesen keine negativen Auswirkungen zu erwarten. In Bezug auf
die Wirkungen innerhalb des Erganzungsbereichs Innenstadt lassen gewisse Ver-
schiebungen und Umsatzumverteilungen innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs dessen grundsatzliche Funktionsfahigkeit unberiihrt.

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass einerseits ein Nonfood-Discounter sowie der
Holz+Bau-Fachmarkt (welcher das Sortiment lediglich als untergeordnetes Rand-
sortiment fiihrt) in der Lage wadren, ihr Sortiment leicht umzustrukturieren. An-
dererseits wird das Vorhaben lediglich in einem Teilbereich Uberschneidungen
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aufweisen und damit auch nur zum Teil betroffen sein. Eine wesentliche Beein-
trachtigung kann daher ausgeschlossen werden. Zusammenfassend kann dem-
nach festgehalten werden, dass in Bezug auf das Sortiment Haushaltswaren/GPK
generell nicht zu erwarten ist, dass ein moglicher Umsatzriickgang in der vorge-
nannten GroRenordnung zu einer Bestandsgefahrdung der tangierten Gesamtob-
jekte fiihrt. Die Heranziehung der 10 %-Marke als Beurteilungskriterium stellt in
diesem Zusammenhang u.E. nur bedingt ein hilfreiches Instrument dar. Somit ist
selbst bei sortimentsspezifischen Umsatzumverteilungswirkungen von {iber 10 %
nicht eine SchlieBung ansonsten marktfahiger Betriebe zu erwarten.

Es ist auRerdem darauf hinzuweisen, dass in allen weiteren Standortlagen des
Einzugsgebiets nur ein sehr geringer Vorhabenumsatz (jeweils <0,1 Mio. €) wirkt.
Die Wirkungen sind dort rechnerisch somit nicht exakt nachweisbar. Mehr als
unwesentliche Auswirkungen konnen daher in diesen Lagen jedem Falle fiir das
Sortiment Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikel ausgeschlossen wer-
den.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass ,mehr als unwesentliche Auswirkun-
gen’ im Sinne einer Funktionsstorung der verbrauchernahen Versorgung sowie
der zentralen Versorgungshereiche fiir die Sortimente ,Periodischer Bedarf”, ,Be-
kleidung/Wasche” und ,Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikel” in der
flichenreduzierten Variante” ausgeschlossen werden kénnen. Eine vorhabenin-
duzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger Betriebe kann ausgeschlossen werden.

Im Bereich der sonstigen Neben- und Randsortimente wurde vor dem Hinter-
grund der moderaten Marktanteile (max. 3 %) auf die Erarbeitung einer detail-
lierten Wirkungsmodellierung verzichtet. Dabei ist inshesondere auf die Lage des
Vorhabens in einem zentralen Versorgungsbereich zu verweisen. Die Angebote in
diesen Sortimentsbereichen sind u.E. nicht in der Lage, wesentliche zusatzliche
Frequenzen zu generieren. Vielmehr profitieren sie von den bestehenden Ange-
boten, runden diese ab und werden zu keinem eigenen Besuchsanlass fiihren.

Ein Umschlagen der zum Teil erhdhten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stddtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer
Funktionsstorung der verbrauchernahen Versorgung sowie der zentralen Versor-

" Eine Reduzierung wire nur dann nicht erforderlich, wenn der NP-Markt vorzeitig innerhalb des
Ortsteiles z.B. durch Ersatzneubau abgesichert werden kann.
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gungsbereiche kann fiir die flachenreduzierte Variante ausgeschlossen werden.
Dem Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht.

8.4  Zur stadtebaulichen Integration des Vorhabenstandorts

GemaR den landesplanerischen Vorgaben in Niedersachsen sind Vorhaben mit
innenstadtrelevanten Kernsortimenten grundsatzlich nur innerhalb der stadte-
baulich integrierten Lagen zuldssig. Stadtebaulich integrierte Lagen stehen in
Niedersachsen in einem engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit
den zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a
BauGB. AuRerdem miissen diese Flachen in das Netz des offentlichen Personen-
nahverkehrs eingebunden sein.

Das Erweiterungsvorhaben befindet sich nach dem Einzelhandelskonzept der
Stadt Weener (Ems) in der Funktion als stadtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in einem zentralen Versorgungsbereich, dem
eine wichtige Versorgungsfunktion fiir das Stadtgebiet von Weener zukommt. Der
Vorhabenstandort ist unmittelbar westlich und siidlich von Wohngebieten umge-
ben und ist von diesen auch fuRlaufig erreichbar. Das Vorhaben ladsst sich damit
als stadtebaulich integriert bewerten und steht im funktionellen Zusammenhang
mit Wohngebieten.

Zwei Bushaltestellen in fuBRlaufiger Entfernung (rd. 400 m) zum Vorhabenstand-
ort sichern die Einbindung in das Netz des Offentlichen Personennahverkehrs.
Eine gute Erreichbarkeit im modal split (einschlieBlich FuR- und Radwegeanbin-
dung) ist ebenfalls bereits heute gegeben.

Der Vorhabenstandort befindet sich im grundzentralen Ortsteil von Weener und
ist stadtebaulich in wesentliche Wohnsiedlungsbereiche eingebunden. Das stdd-
tebauliche Integrationsgebot ist aufgrund der Lage in einem zentralen Versor-
gungsbereich mit gesamtstadtischer Bedeutung erfiillt.
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8.5  Zur Kompatibilitdt mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt
Weener (Ems)

Die Stadt Weener (Ems) verfolgt in ihrem Einzelhandelskonzept™ fiir die Weiter-
entwicklung des Einzelhandels die Strategie ,Stdrken starken”. Damit ist die Fo-
kussierung der Einzelhandelsentwicklung und die Sicherung der Betriebe inner-
halb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche erwiinscht.

Hierbei wird empfohlen, noch mehr grof3flachige und sogkraftige Magnetbetriebe
in den zentralen Versorgungsbereichen mit nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Sortimenten vorzuhalten, da diesen Frequenz erzeugende Wirkung zukommt.
Dies umfasst auch die Erweiterung der bestehenden Betriebe.

Dem Ergdanzungsbereich Innenstadt kommt dariiber hinaus eine wichtige - die
Innenstadt funktional erganzende - Versorgungsfunktion fiir das Stadtgebiet von
Weener zu.

Die geplanten Erweiterungen tragen zur nachhaltigen Absicherung der zentral-
ortlichen Versorgungsfunktion der Stadt Weener (Ems) bei. So weist das Grund-
zentrum Weener signifikante Angebotsliicken bei den zentrenrelevanten Sorti-
menten auf, die die Innenstadt von Weener alleine nicht schlieRen kann. Die
geplanten Erweiterungen werden die Sortimentsbreite und -tiefe leicht aus-
bauen.

Das Vorhabenkonzept unterstiitzt das Entwicklungsziel, den ZVB ,Erganzungsbe-
reich Innenstadt” durch fachmarktorientierte Nutzungen zu starken: Die Strate-
gie ,Stdrken starken” unterstreicht dabei insbesondere das komplementdre Zu-
sammenwirken von Innenstadt und Erganzungsbereich. In Bezug auf den Vorha-
benstandort heil3t es:

.Der Ergdnzungsbereich Innenstadt an der Neuen Feldstraf3e ist als fachmarktorien-
tierte Standortlage zu behandeln. Der Schwerpunkt der Weiterentwicklung sollte
réumlich noch stdrker auf den durch Fachmdrkte vorgeprdgten Bereich konzentriert
werden. Insbesondere Grofiflichen (> 800 gqm VKF), die rdumlich nicht im Kernbe-
reich des Innenstadtzentrums angesiedelt werden kdnnen, tragen zur Funktionser-
gdnzung dieser Lage bei und sollten vor allem auf den nach Weeneraner Liste nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten liegen. Unter Verweis auf die
kleinteilige Ladenstruktur bei zentrenrelevanten Sortimenten (in Weener im Mittel

** Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Weener (Ems) - Einzelhandelskonzept
2017 (Dr. Lademann & Partner)
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230 gm je Betrieb) ist eine Weiterentwicklung von Kleinstflichen demgegeniiber
nicht zu empfehlen (Ausnahme: funktionale PKW-Orientierung).”

Das Erweiterungsvorhaben ist mit den Steuerungsempfehlungen zur rdaumlichen
Einzelhandelsentwicklung in Weener kongruent.

Nach Aussage des Einzelhandelskonzepts ergibt sich fiir die Stadt Weener (Ems)
insgesamt bis zum Jahr 2025 folgender Verkaufsflachenspielraum:

Periodischer Bedarf: rd. 1.700 gm VKF
Zentrenrelevante Sortimente: rd. 1.400 gm VKF

Fiir den periodischen Bedarf wird dabei folgende Ausschépfung der Flachenpo-
tenziale empfohlen:

.Hinsichtlich der steigenden Relevanz einer flichendeckenden, fufldufigen Erreich-
barkeit von Lebensmittelanbietern resp. Drogeriefachmdrkten sind nahversorgungs-
relevante Sortimente in stddtebaulich integrierten Lagen (Mantelbevélkerung) und
hierbei in den unterschiedlichen Zentrentypen bevorzugt anzusiedeln. Die Fldchen-
potenziale sollten dazu genutzt werden, etablierte Nahversorgungsstrukturen durch
Fldchenanpassungen zukunftsfdhig abzusichern. So ist davon auszugehen, dass die
Erweiterung bzw. Neuaufstellung bestehender Betriebe Fldchenbedarfe generieren
wird.”

Der Verkaufsflachenspielraum im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente soll
gemaR Einzelhandelskonzept wie folgt genutzt werden:

~Das  bestehende Angebot sollte durch  Erweiterungen und gezielte
Neuansiedlungen, v.a. mit den Sortimenten Bekleidung und Sport, qualifiziert
werden. Dabei sollte ein Schwerpunkt auf die Ansiedlung mittelpreisiger Filialisten
und fachmarktorientierter Konzepte gelegt werden. Mehrere mittel- bis grofifldchige
Betriebe (v.a. >400 gm VKF) kénnen zur Ergdnzung der bisher kleinteiligen
Betriebstypenstruktur  und  zur  Steigerung der  Ausstrahlungskraft  des
Einzelhandelsstandorts Weener beitragen. Dabei kommen sowohl bestehende
Leersténde als auch Potenzialfldchen in Frage.”

Diese Betriebe sollten vorrangig im Innenstadtzentrum (Kernbereich) angesiedelt
werden. Ausnahmsweise kann auch der Innenstadt-Ergdnzungsbereich Neue Feld-
strafSe als Standort fiir zentrenrelevante Vorhaben dienen, die sonst aufgrund ihrer
Fldchenanspriiche nicht in den Kernbereich des Innenstadtzentrums integriert wer-
den konnen (sofern innenstadtvertrdglich).”
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Das in Rede stehende Erweiterungsvorhaben umfasst im periodischen Bedarf eine
zusatzliche Verkaufsflache von rd. 1.100 gm und bei den zentrenrelevanten Sor-
timenten rd. 400 gm. Das Vorhaben ist mit dem tragfahigen Verkaufsflachenrah-
men vereinbar. Das verbleibende Flachenpotenzial von 600 gm (periodischer Be-
darf) und 1.000 gm (zentrenrelevanter Bedarf) stiinde zur Absicherung sonstiger
Umstrukturierungsbegehren und zur Arrondierung der innerstadtischen Angebote
bzw. im Ortsteilzentrum Méhlenwarf weiterhin zur Verfiigung.

Als Entwicklungsziele fiir den Ergdnzungsbereich Innenstadt in Weener (Ems)
werden im Einzelhandelskonzept u.a. genannt:

noch stdrkere Positionierung der Standortlage als fachmarktorientierter Er-
ganzungsbereich in Funktionserganzung zum Innenstadtzentrum Weener;

Profilscharfung der Standortlage fiir flaichenextensive und vorrangig nahver-
sorgungs- und zentrenrelevante Sortimente (sofern vertraglich);

es ist zu empfehlen, kleinere Einzelhandelshetriebe und Konzessiondre auf
den Status quo zu begrenzen, da gerade das Profil der Fachmarkte gestarkt
werden soll;

Verbesserung der Anbindung fiir FuRganger und Radfahrer sowie bessere op-
tische Ausrichtung des Standorts an die Innenstadt

Die Erweiterung des bestehenden, bereits gro3flachigen Einzelhandelsstandorts
ist mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems) vollstandig in Einklang
zu bringen.
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8.6 Zur Kompatibilitdt mit den Vorgaben der Einzelhandelskoope-
ration Ost-Friesland

Im Rahmen des Verfahrens zur interkommunalen Abstimmung groRflachiger Ein-
zelhandelsvorhaben in der Region Ost-Friesland wurde ein fiinfstufiges Priif-
schema entwickelt:

Priifregel 1: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen sind aufgrund der Er-
reichbarkeit des geplanten Standorts zu erwarten?

Das in Rede stehende Vorhaben befindet sich in der Kernstadt von Weener, der
eine grundzentrale Versorgungsfunktion zugewiesen ist. Es liegt ein prospektives
Einzugsgebiet zu Grunde, das seinen Umsatz maRgeblich (zu > 70 %) aus dem
eigenen Stadtgebiet rekrutiert. Bei den i{iberdrtlichen Umsatzzufliissen gehen die
Gutachter von einer Potenzialreserve von 10 % in Bezug auf das Gesamtnachfra-
gepotenzial aus, die z.T. diffuser Herkunft ist.

Da es sich bei dem Vorhaben um eine Erweiterung einer bereits grof3flachigen
Fachmarktimmobilie handelt, die im Standortverbund mit weiteren (groRflachi-
gen) Betrieben liegt, ist die ErschlieRung des Vorhabenstandorts gegeben. Uber
den siidlich des zentralen Versorgungsbereichs verorteten Kreisverkehr (B 436)
besteht Anbindung an die Neue Feldstralde. Aufgrund der Lage und unter Beriick-
sichtigung der wesentlichen Wettbewerbsstandorte erstreckt sich die Ausstrahl-
kraft des Vorhabens sowohl auf die Stadt Weener als auch dariiber hinausgehen-
de Bereiche (v.a. Gemeinde Bunde). Eine vorhabeninduzierte Ausweitung des
Einzugsgebiets des Erganzungsbereichs Innenstadt ist nicht anzunehmen. Viel-
mehr wird das Erweiterungsvorhaben die Marktdurchdringung im bestehenden
Einzugsgebiet der Standortlage erhéhen.

Zusatzlich ist abzupriifen, ob eine Typgleichheit der geplanten Nutzungen mit
bestehenden Angeboten besteht und ob Anhaltspunkte fiir eine starkere Betrof-
fenheit bestehen.

Als ndchstgelegene typgleiche/-dhnliche Anbieter mit mehr als 200 gqm Verkaufs-
flache sind zu nennen:

Innenstadtzentrum Weener: Combi-Verbrauchermarkt, Lidl-Lebensmittel-
discounter, Takko-Bekleidungsfachmarkt, NKD-Bekleidungsfachgeschaft

Erganzungsbereich Innenstadt: Rossmann-Drogeriemarkt, Tedi-Nonfood-
Discounter

Ortsteilzentrum Mohlenwarf (Weener): NP-Lebensmitteldiscounter
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Streulagen Weener: Modehaus Borchers

Ortsmitte Bunde: Combi-Verbrauchermarkt, Lebensmitteldiscounter Aldi und
Lidl, Drogeriefachmarkt Rossmann, Bekleidungsfachgeschafte Textilhof, Tido
Miller

Dariiber hinaus liegen einige Angebote vor, die nur in ihren Neben- oder Rand-
sortimenten Angebotsiiberschneidungen aufweisen (z.B. Lebensmitteleinzelhan-
del, Baumarkt, etc.). Im Lichte der Angebotssituation ist damit zu rechnen, dass
die groRte Betroffenheit zwischen den Angeboten in Weener (Innenstadtzent-
rum, Erganzungsbereich Innenstadt) und der Ortsmitte Bunde bestehen. Durch
die Riickholung von Nachfrageabfliissen werden die Angebote in Leer und Pa-
penburg sowie in Jemgum (marginal) tangiert sein. Diese Aspekte wurden bei
der Bewertung des Vorhabens beriicksichtigt.

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

Zur Einschdtzung der Lagequalitdt, resp. zur Einordnung in die Lagekategorien
der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland, ist ein kommunales Einzelhandels-
konzept heranzuziehen. Der Vorhabenstandort ist nach dem Einzelhandelskon-
zept fiir Weener als Teil des ZVB ,Erganzungsbereich Innenstadt” zu bewerten.
Das Vorhaben ist damit der Kategorie 1 ,Zentraler Versorgungsbereich im Zentra-
len Ort” zuzuordnen.

Aufgrund der Dimensionierung und des Sortimentsschwerpunkts mit {iberwiegend
zentrenrelevanten Angeboten (gemdl Weeneraner Sortimentsliste) ist das Vor-
haben insbesondere auf die Absicherung der grundzentralen Versorgungsfunktion
ausgerichtet. Zugleich dient es der Abrundung der verbrauchernahen Versorgung
in Weener. Unter Verweis auf die o.g. Ausfilhrungen zum stadtebaulichen und
raumordnerischen Beeintrachtigungsverbot kann bei der flachenreduzierten Vari-
ante eine mehr als unwesentliche Beeintrachtigung ausgeschlossen werden. Die
vorhabeninduzierten Wirkungen werden sich damit insbesondere auf die Angebo-
te in Weener selbst beziehen.

Priifregel 3: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen bestehen aufgrund der
Erhéhung der warengruppenspezifischen Verkaufsflache?

Die Verkaufsflachendichte in der Warengruppe Periodischer Bedarf betrdgt in
Weener derzeit rd. 500 gm je 1.000 Einwohner und fdllt im kommunalen Ver-
gleich mit dem angrenzenden Grundzentrum Bunde (rd. 560 qm) sowie den an-
grenzenden Mittelzentren Leer (rd. 800 gm) und Papenburg (rd. 890 gm) unter-
durchschnittlich aus.
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Die Verkaufsflaichendichte in der Warengruppe Bekleidung/Wasche betrdgt in
Weener derzeit rd. 140 gm je 1.000 Einwohner und fallt im kommunalen Ver-
gleich mit dem angrenzenden Grundzentrum Bunde (rd. 170 gm) sowie den an-
grenzenden Mittelzentren Leer (rd. 730 gm) und Papenburg (rd. 490 qm) eben-
falls unterdurchschnittlich aus.

Die Verkaufsflachendichte in der Warengruppe Hausrat/GPK betrdgt in Weener
derzeit rd. 80 gm je 1.000 Einwohner und fallt im kommunalen Vergleich mit
dem angrenzenden Grundzentrum Bunde (rd. 50 qm) durchschnittlich sowie den
angrenzenden Mittelzentren Leer (rd. 290 gm) und Papenburg (rd. 190 gm) un-
terdurchschnittlich aus.

Dies zeigt, dass das Grundzentrum Weener derzeit nicht dazu in der Lage ist, die
ortliche Nachfrage vor Ort mit einem angemessenen Angebot zu bedienen und
damit seiner grundzentralen Versorgungsfunktion gerecht zu werden.

Durch das Erweiterungsvorhaben wird sich die Verkaufsfliche bei den vorhaben-
relevanten Sortimenten in der Stadt Weener (Ems) um knapp 13 %-Punkte auf
knapp 12.500 gm erhohen. Die Ausstattung wiirde um 96 gm je 1.000 Einwohner
auf bis zu 810 gm je 1.000 Einwohner ansteigen. Die prospektive Verkaufsfla-
chenausstattung im Grundzentrum Weener wird sich auch nach Vorhabenrealisie-
rung im Bereich des benachbarten Grundzentrums Bunde sowie deutlich unter-
halb der benachbarten Mittelzentren Leer und Papenburg bewegen und damit bei
den zentrenrelevanten Sortimenten weiterhin Angebotsliicken aufweisen.

Die Zentralitat belauft sich in Weener aktuell:
im periodischen Bedarf auf 100 %,
im Segment Bekleidung auf 62 % sowie
im Segment Hausrat/GPK auf 119 %.

Bei Realisierung des Vorhabens bis zum Jahr 2020 wiirden sich diese malvoll
erhdhen:

im periodischen Bedarf auf 112 %,
im Segment Bekleidung auf 67 % sowie
im Segment Hausrat/GPK auf 141 % (worst-case-Annahme).

Bei unterstellter zeitgleicher Starkung des Innenstadtzentrums (Ansiedlung Dro-
gerie- und Textilfachmarkte) wiirde die Zentralitat prospektiv fiir Weener insge-
samt bei rd. 120 % liegen (Periodischer Bedarf: ca. 125 %, aperiodischer Bedarf
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rd. 97 %). Hierbei wdren jedoch noch gegenseitige ,Kannibalisierungseffekte” zu
beachten (Umsatzriickgang, mogliche Aufgabe eines Drogeriemarkts).

Mehr als unwesentliche Auswirkungen sind auch mit Verweis auf das Beeintrach-
tigungsverbot (keine Wirkungen rechnerisch nachweisbar) auf das leistungsfahi-
ge Nahversorgungsangebot der Nachbarkommunen auszuschlieBen. Eine raum-
ordnerische Schieflage kann somit ausgeschlossen werden, so dass ein raumord-
nerisches Verfahren nicht erforderlich ist.

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

Die Priifregel findet Anwendung bei Einzelhandelsvorhaben in Einzelhandels-
Agglomerationen. Der Vorhabenstandort ist allerdings Teil eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs und ist damit funktional dem Erganzungsbereich Innenstadt
richtig zugeordnet. Die Erweiterung der Vorhabenbetriebe hat keine wesentli-
chen Auswirkungen auf die Nachbarkommunen von Weener. Die Umverteilungs-
quoten fiir Bunde (Zone 2) liegen unterhalb von 8 %, die der Standortlagen un-
mittelbar aulRerhalb des Einzugsgebiets (Leer und Papenburg) liegen jeweils so-
gar im Bereich von max. 1 %. Fiir Jemgum sind gar keine Wirkungen rechnerisch
nachweisbar (Umsatzriickgang < 0,1 Mio. €).

Die Ansiedlung wird auf Nachbarkommunen keine nennenswerte Attraktivitats-
steigerung induzieren, da einerseits das bestehende Sortiment im gleichen An-
gebotsspektrum erweitert wird sowie andererseits das Standortnetz inshesondere
des Lebensmitteleinzelhandels in den angrenzenden Orten ebenfalls engmaschig
ausgebildet ist.

Zwar wird die Verkaufsflaiche am Standort in den drei Hauptsortimenten des Vor-
habens um insgesamt etwa 43 % erweitert. Insbesondere die zentrenrelevanten
Komponenten der Bekleidungsfachgeschafte werden u.E. dennoch nicht in der
Lage sein, die Kundenzahlen am Standort zu steigern. Lediglich der Verbrau-
chermarkt sowie der Lebensmitteldiscounter wiirden in einer modernden Dimen-
sionierung u.E. eher in der Lage sein, die Attraktivitdat am Standort zu erhdhen.
Insbesondere fiir die reduzierte Verkaufsfliche von rd. 180 gm beim Verbrau-
chermarkt (v.a. im periodischen Bedarf) sind auch hier keine wesentliche Aus-
weitung der Kundenzahlen erwartbar. Das Vorhaben tragt vielmehr dazu bei, die
Funktionsfahigkeit eines zentralen Versorgungshereichs aufrechtzuerhalten und
nachhaltig zu sichern.
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Priifregel 5: Deckt sich die Neuansiedlung/Erweiterung mit den fiir die verschie-
denen zentralortlichen Stufen typischen Angebotsformen?

Der grundzentrale Versorgungsauftrag umfasst in der Warengruppe Periodischer
Bedarf folgende grundzentrumstypische Angebotsformen: kleinflachiger Lebens-
mitteleinzelhandel, Getrankemarkt, Discountmarkt, Supermarkt, kleinerer Ver-
brauchermarkt, Drogeriemarkt, Apotheke, Heimtierfachgeschaft, Blumengeschaft.
Im modischen Bedarf umfasst der Versorgungsauftrag u.a. Textil- und Schuh-
fachgeschafte sowie kleinere Textil- und Schuhfachmarkte.

Das Vorhaben wird mit dem geplanten Verbrauchermarkt, dem Lebensmitteldis-
counter sowie den zwei Bekleidungsfachgeschaften mit einer projektierten Ge-
samtverkaufsflache als grundzentrentypische Angebotsformen dem zugewiesenen
Versorgungsauftrag der Stadt Weener (Ems) gerecht. Durch die Vorhabenrealisie-
rung wird es zu keiner Veranderung der heutigen Betriebstypen kommen.

Aufgrund der GroRRe der einzelnen Priifkomponenten werden jedoch die Schwel-
len fiir das Moderationsverfahren erreicht. Diese liegen fiir Grundzentren bei:

Discounter: 800 gm VKF (hier: spater max. 1.200 gm VKF)
Lebensmittelmarkt: 1.500 gm VKF (hier: spater max. 2.979 gm VKF)
Fachmarkt 800 gm VKF (hier: spater max. 709 gm VKF je Betrieb)
Baumarkt 2.500 gm VKF (hier: weiterhin max. 3.735 gm VKF)

Einzelhandelsagglomeration 1.500 gm VKF (hier: spater max. 8.822 gm VKF)

Das Vorhaben ldsst sich mit den Priifkriterien der Einzelhandelskooperation Ost-
Friesland vollstdndig in Einklang bringen. Eine raumordnerische Schieflage kann
ausgeschlossen werden. Das Vorhaben unterliegt jedoch den Vorgaben des inter-
kommunalen Meldeverfahrens.
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8.7 Flankierende Empfehlungen fiir die Bauleitplanung

Dr. Lademann & Partner kommen zum Ergebnis, dass die in die Priifung einge-
henden Verkaufsflachen und Sortimente fiir die projektierte Erweiterung als stad-
tebaulich und raumordnerisch vertrdaglich zu bewerten sind. Wenngleich der NP-
Markt friihzeitig in seinem Bestand in Mohlenwarf abgesichert wird und damit
aus Gutachtersicht eine Reduzierung der Edeka-Verkaufsfliche aus stddtebauli-
chen Griinden nicht mehr erforderlich ware, wurde sich im Rahmen des Modera-
tionsverfahrens fiir den Edeka-Markt auf die stddtebaulich und raumordnerisch
vertretbare Obergrenze auf eine VKF von 2.800 gm (inkl. Mall) verstandigt.

Dr. Lademann & Partner empfehlen in Bezug auf die Einzelhandelskomponenten
folgende Sortimente und Verkaufsflachen in die Festsetzungen des Bebauungs-
plans Nr. 95 W zu iiberfiihren:

Teilbereich I: Standort Edeka/Aldi/Kik/Ernsting’s Family
Festsetzung als SO ,Einkaufszentrum®
ein Lebensmitteldiscounter: max. 1.200 gm VKF

rd. 90 % der Gesamtverkaufsflache entfallen davon auf nahversorgungsre-
levante Sortimente (gemdalR Weeneraner Sortimentsliste 2017), d.h. rd.
1.080 gm VKF

ein Lebensmittel-Verbrauchermarkt: max. 2.800 gm VKF;

Rd. 90 % der Gesamtverkaufsflache entfallen davon auf nahversorgungs-
relevante Sortimente (gemdl Weeneraner Sortimentsliste 2017), d.h. rd.
2.520 gm VKF.

Der Anteil sonstiger gem. Weeneraner Sortimentsliste definierter zentren-
relevanter oder nicht-zentrenrelevanter Sortimente darf maximal 10 % an
der GVKF des Lebensmittelmarktes betragen.

Innerhalb der Gesamt-VKF des SO 1 sind bis zu 2 Ladeneinheiten mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten (Lebensmittelhandwerk [Backer, Fleischer,
Fisch] oder Kiosk [Lotto/Tabak]) mit jeweils max. 100 gm reine Verkaufsfla-
che zuldssig. Gastronomie-/Verzehrbereiche und Dienstleistungen zdhlen
nicht zur Verkaufsflache (vgl. Definition des BVerwG).
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zwei Bekleidungsfachmarkte: zusammen max. 910 gm VKF;
Bekleidung/Wdsche: mind. 65 % der Gesamtverkaufsflache

sonstige gem. Weeneraner Sortimentsliste 2017 als zentren- oder nicht-
zentrenrelevant definierter Sortimente bei ggf. zusatzlichem Einziehen
von Obergrenzen nach Teilsortimenten”

Die VKF je Ladenlokal muss mind. 200 gqm VKF betragen.

Teilbereich II: Holz+Bau-Fachmarkt
Festsetzung als SO ,,Bau- und Gartenfachmarkt”: max. 3.740 qm VKF
Zuldssige Sortimente:
Bau- und Gartenbedarf: mind. 75 % der Gesamtverkaufsflache

sonstige gem. Weeneraner Sortimentsliste 2017 als zentren- oder nicht-
zentrenrelevant definierter Sortimente sind auf 25 % der Gesamtverkaufs-
flaiche begrenzt - zentrenrelevante Randsortimente sind dabei wie folgt
auf den Status quo zu begrenzen:

Hausrat/GPK/Wohnaccessoires/ Geschenkartikel: max. 250 gm VKF;
Spielwaren: max. 240 gm VKF;

Haus- und Heimtextilien: max. 10 qm VKF.”

¥ Gutachterlicher Vorschlag (in Anlehnung an den Bestand):

Begrenzung solcher Randsortimente, die das Hauptsortiment i.d.R. abrunden, auf jeweils
max. 100 gm (Schuhe/Lederwaren; Hausrat/GPK/Wohnaccessoires/Geschenkartikel;
Sportbedarf/Camping; Haus- und Heimtextilien).

Sonstige Sortimente gem. Sortimentsliste diirfen je Sortiment jeweils 50 gm VKF nicht
tiberschreiten (Grund: darf kein eigener Besuchsanlass sein).

* Da Haus- und Heimtextilien in Weener zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten gehdren,
wadre alternativ die Festsetzung von pauschal bis zu 50 gm fiir sonstige nicht-zentrenrelevante
und ggf. zugleich betriebsformentypische Sortimente denkbar, die nicht unter das Hauptsorti-
ment fallen (vgl. Weeneraner Sortimentsliste).

Vertraglichkeitsqutachten zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
Seite 81 | 84



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

Eine Uberschreitung der ermittelten Verkaufsflichenpotenziale resp. der Abwei-
chung von der empfohlenen Betriebstypenstruktur bedarf ggf. der Abwagung der
Chancen und Risiken sowie ggf. einer erganzenden gutachterlichen Betrachtung
(z.B. hinsichtlich iiberortlicher Auswirkungen).
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9 Fazit

In der Stadt Weener (Ems) ist im Geltungsbereich des B-Plans 95 W ,Nordlich B
436" die Erweiterung verschiedener Einzelhandelsbetriebe beabsichtigt. Dabei
handelt es sich um einen Edeka-Verbrauchermarkt, einen Aldi-Lebensmitteldis-
counter sowie die Bekleidungsfachmarkte Kik und Ernsting’s Family. Die prospek-
tive Gesamtverkaufsflache soll fiir den Teilbereich I bei rd. 5.100 gm liegen (Er-
weiterung um knapp 1.700 gm).

In der Bewertung des Vorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO in Verbindung mit § 1
Abs. 6 Nr. 8a und § 1 Abs. 4 BauGB ist Folgendes festzuhalten:

Im periodischen Bedarf wird auf einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 12.000
gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets rd. 59 Mio. € Umsatz generiert.
Auf das Segment Bekleidung/Wasche entfallen rd. 3.400 gm und ein Umsatz von
7 Mio. € sowie auf das Segment Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikel
entfallen rd. 1.600 gm und ein Umsatz von 2 Mio. €.

Das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2020 betrdagt etwa 25.900 Personen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial fiir die vorhabenrelevanten Haupt-, Ne-
ben- und Randsortimente liegt im Einzugsgebiet bei rd. 101 Mio. €.

Unter der Annahme der leichten Modifizierung des bisherigen Nutzungskonzepts
des Eigentiimers (Reduzierung der Verkaufsfliche des Edeka-Verbrauchermarkts
um rd. 180 gm) errechnet sich nach den Modellrechnungen durch das verkleiner-
te Vorhabenkonzept ein Umsatzpotenzial von rd. 19,5 Mio. €. Das entspricht fiir
den Teilbereich I insgesamt einem Marktanteil im Einzugsgebiet von insgesamt
rd. 20 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen erreichen nach den Prognosen von Dr. Lade-
mann & Partner nur im periodischen Bedarf rechnerisch nachweishare Werte von
im Schnitt etwa 7 %. Bei Bekleidung/Wasche sowie Haushaltswaren/GPK erlan-
gen die wettbewerblichen Effekte kein stadtebauliches Gewicht. Die hochsten
Umsatzumverteilungswirkungen sind - neben dem Erganzungsbereich Innenstadt,
dem das Vorhaben selbst zuzuordnen ist - fiir das Innenstadtzentrum von Weener
sowie dem Ortsteilzentrum Mohlenwarf zu erwarten.

Damit liegen auch bei einer reduzierten Vorhabendimensionierung fiir die beste-
henden Anbieter des Lebensmitteleinzelhandels gewisse Umsatzverschiebungen
vor. Die langfristigen Chancen der Absicherung der grundzentralen Versorgungs-
funktion der Stadt Weener (Ems), insbesondere durch den Abbau vorliegender
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Defizite bei den zentrenrelevanten Sortimenten, {iberwiegen gegeniiber mdgli-
chen stadtebaulichen Folgen, die nach Einschdatzung von Dr. Lademann & Partner
sowohl bei dem periodischen Bedarf als auch bei Bekleidung/Wasche sowie
Hausrat/GPK keine Wirkungen von stadtebaulicher Relevanz sind. Die geplante
Erweiterung wird den zentralen Versorgungsbereich (Erganzungsbereich Innen-
stadt) und die grundzentrale Versorgungsfunktion von Weener mal3voll starken.

Fiir das Grundzentrum Bunde werden im worst-case Umsatzriickgdnge von bis zu
8 % prognostiziert, fiir die Mittelzentren Leer und Papenburg von max. 1 %. Ein
Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stddte-
bauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der
verbrauchernahen Versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kann
ausgeschlossen werden. Vielmehr werden bereits bestehende Nachfrageabfliisse
(u.a. nach Leer und Papenburg) nunmehr in geringem Umfang in Richtung Wee-
ner umgelenkt. Fiir den Jemgumer Lebensmitteleinzelhandel liegen die Umsatz-
riickgdnge unterhalb der rechnerischen Nachweisbarkeit (<0,1 Mio. €). In Jem-
gum wird das Vorhaben nicht zu einem Eingriff in die bestehenden Einkaufsori-
entierungen (Ortliche Bindung resp. Abfliisse gen Leer) fiihren.

Das Vorhaben entspricht den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung und
ldsst sich mit den Empfehlungen der Einzelhandelskooperation in Ost-Friesland
und des Einzelhandelskonzept der Stadt Weener in Einklang bringen. Eine raum-
ordnerische Schieflage kann ausgeschlossen werden.

Hamburg, September 2017/Mai 2018

gez. Sandra Emmerling gez. Sascha Denneng

Dr. Lademann & Partner GmbH
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