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Teilerc®~=ng) t * ' " * die Beriicksichti--~
tionsverfahren eingebrac~+~~ Anmerkun 1 und Riickfragen und damit insbe-
sondere:

Leis. Mlavarallivimnm Aav doan Madaoa

Zur Festsetzung des Plangebietes als Kerngebiet (vgl. B-Plan Entwurf i.d.F.v.
01.02.2018) mit vertikaler und horizontaler Gliederung.

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.

Tragfahigkeits- u  Jertrdglichkeitsanalyse zu Einzelhandelsnutzungen in der Innenstadt
Seite 33






5- Kom

zungsbesatz fiir das Priifobjekt in der Innenstadt von Weener vornehmen zu
konnen;

Wirdigun~ -~ -toe omebsbomestoo=t-- Planvorhaben des Einzelhandels
mit konkretisiertem Planungsstand im Untersuchungsraum, die mdglicher-
weise die Tragfahigkeit von Angeboten begrenzen resp. den Grad der Vertrdg-

lichkeitsschwelle beeinflussen (v.a. Edeka/Aldi in Weener);

Vorhabenprognose beziiglich des prospektiven Einzugsgebiets, Nachfragepo-
tenzials, Umsatzes und zu den Marktanteilen nach Sortimenten und Einzugs-
gebietszonen durch die Umstrukturierung und Erweiterung (Herleitung der
Tragfdhigkeit von Nutzungen = in die Priifung eingehende Verkaufsfldchen)
fiir das Zieljahr 2020; hierbei Wiirdigung von weiteren Einzelhandelsplanvor-
haben in Weener;

Dr. Lademann & Partner haben dabei die Priifung moderater sortimentsspezi-
fischer Verkaufsflachenspielrdume vorgenommen, die in Summe allerdings
baulich nicht ausgeschopft werden kgnnen.

den sonstigen €~+im~n+an 7y liefern, die mittels Marktanteilsmodellierung
abgebildet wurden:

= Sonstige in Weener als zentrenrelevant definierte Sortimente: Z.B. Spiel-
waren/Hobbybedarf, Baby-/Kinderartikel; Sportbedarf; Sonstige Waren
(v.a. Optik, Uhren, Schmuck, Biicher, Schreibwaren).

. Sonstige in Weener als nicht-zentrenrelevant definierte Sortimente: Z.B.
Gartenbedarf/Blumen; Haus- und Heimtextilien.

Wirkungsprognose beziiglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
(nach den vorhabenrelevanten Sortimenten) durch das Vorhaben zu Lasten
des Einzelhandels nach Standortlagen und Zonen/Orten;

1 Intensive stddtebauliche und raumordneri-~~~ Bewertung der prospektiven
Auswirkungen des Vorhabens fiir vier Sortimentsgruppen zulasten der zentra-
len Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung gemaly den
Anforderungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO sowie vor dem Hintergrund
der 0.g. landes- und regionalplanerischen Bestimmungen; Interpretation der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Hinblick auf ihre stddtebauliche Re-
levanz in Bezug auf sonstige zentrale Versorgungsbereiche sowie Bewertung
der Auswirkungen des Vorhabens auf das raumordnerische Gleichgewicht im
Untersuchungsraum;
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Schaufenster (sofern sie nicht durch feste Einbauten von der Verkaufsfldache
und den Kunden abgetrennt sind)

i Umkleidebereiche (fiir Kunden)
Podeste (zum Auslegen der Waren)
i Regale
Pfandriicknahmebereiche (nur wenn durch Kunden betretbar)
;1 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 eine Fldachenverschiebungen in Richtung
steigender ,Verkehrsflachen” feststellbar (z.B. iberproportional groRe Mall). Dies
gilt es fiir den jeweiligen Einzelfall zu beachten.

RegelmaRig nicht als Verkaufsfldche zdhlen beispielsweise:
1 Lagerrdume,
11 Produktionsbereiche, sofern es sich nicht um Verkaufstresen handelt,

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

i1 Stellpldtze fiir PKW und Einkaufswagen auRerhalb der Immobilie (auch unter
Vordach).
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Dig rrtenbrlicha Anhindung des Vorhabenstandorts erfolgt sowohl iiber die Post-
stralle sowie die KirchhofstralRe. Die Poststralie fiihrt ndrdlich iiber die Risius-
stralle in Richtung B 426, welche im weiteren norddstlichen Verlauf in Richtung
Leer und im westlichen Verlauf in Richtung Bunde fiihrt. Gen Osten zweigt die
WesterstralRe ab, welche unmittelbar in den historischen Altstadtbereich Weeners
fiihrt. In siidlicher Richtung bindet die PoststraRRe, in Fortsetzung als Haagstra-
Re, bzw. MiihlenstraRe die siidlichen Ortsteile der Stadt Weener (Ems) an.

Die A~kindung an den OPNV ist durch die nordwestlich sowie siidlich vom Vor-
habenstandort gelegenen Bushaltestellen ,Friedhof” sowie ,Schmiede” in fulRldu-
figer Umgebung (rd. 200 m) gegeben. Die Haltestellen werden von verschiede-
nen Buslinien (u.a. 620, 624, 635) in regelmafiigen Abstdnden 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 erreichbar.

Fachmarktriegel, der auf dem westlichen Bereich des Vorhabenareals liegt. Die
einzelnen Fachmarkte sind jeweils von der gemeinsamen, den Fachmaérkten vor-
gelagerten Stellplatzanlage aus zugadnglich. Die ErschlieBung des Vorhaben-

stralde aus eingerichtet.

Das direkte Standortumfeld des Vorhabens wird durch weitere Einzelhandelsbe-
triebe sowie durch ergénzende Dienstleistungsnutzungen gepragt. Der Vorhaben-
standort bildet gemeinsam mit den angrenzenden Einzelhandelsbetrieben nach
dem Einzelhandelskonzept der Stadt Weener das Innenstadtzentrum. Der Vorha-
benstandort ist aufgrund dieser Lage als stadtebaulich integriert zu bezeichnen.
Wesentliche Wohnsiedlungsbereiche befinden sich zudem in allen Richtungen
rund um den Vorhabenstandort. Siidwestlich befindet sich dariiber hinaus ein
Friedhof.
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voraussichtlich nur ein untergeordneter Verkaufsflichenanteil entfallen wird
(z.B. Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikel).
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Die regionale ig der Stadt Weener (Ems) erfolgt v.a. lber
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 nérdlich 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 innerdrtliche 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. Darliber 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 dig ~~*--*:-~1~t~1~qe in Qstfriesland, zwischen Ems und Dollart, ist die
Stadt Weener (Ems) von tot~-*"--hem Interesse. Insbesondere das dichte Netz
an Rad- und Wanderwegen (u.a. die "~''ard-Route, der Radfernweg Dortmund-
Ems-Kanal-Route sowie der Nordseekiisten-Radweg), der Sportboothafen und der
wie insbesondere stadtebaulich pragend fiir Weener ist die historische Altstadt
mit zahlreichen denkmalgeschiitzten und stadtbildprdgenden Gebduden (u.a. das
Heimatmuseum sowie das iiberregional bedeutsame Organeum). Die Stadt Wee-
ner (Ems) ist staatlich anerkannter Erholungsort.
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Weener verfiigt iiber eine = "' ! ©ovom et ey von 81,6.
Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich mit dem Landkreis Leer (87,7)
sowie mit dem Landesdurchschnitt (99,1) deutlich unterdurchschnittlich aus.
Dies begrenzt das vor Ort tatsdchlich bindbare Umsatzpotenzial fiir den Einzel-
handel und ldsst auf eher umsatzschwachere Anbieter schlieRen.

Von Seiten der Regionalplanung wird die Kernstadt der Stadt Weener (Ems) als
- eingestuft. Damit kommt der Stadt eine Eigenversorgungsfunktion
mit Giitern und Dienstleistungen der qualifizierten Grundversorgung zu (sowohl
periodische als auch aperiodische Sortimente).

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

* Vgl. GfK Geomarketing: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern. Durchschnitt Deutsch-
land=100.
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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 kdnnen eine Vielzahl von Filia-
listen sowie inhabergefiihrte Einzelhandelsbetriebe vorgefunden werden. Wei-
tere frequenzerzeugende Nutzungen sowie Dienstleistungsangebote und Gast-
ronomie ergdnzen das Angebot. Die Versorgungsfunktion der Innenstadt ist
aufgrund des groRen Angebots und der Lage auf ein gréReres Einzugsgebiet
ausgerichtet. Weitere bedeutsame Handelslagen sind das Einkaufscenter
Emspark (rd. 17.100 gm VKF) sowie die SB-Warenhaus-Standorte Multi Nord
und Multi Std.

"----burg (rd. 15 km Richtung Siidosten)

Ein weiterer Wettbewerbsstandort ist das Mittelzentrum Papenburg. Die Stadt
verfiigt iiber 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 Ergdnzungsbereich
mit den Einkaufscentern Dever-Park sowie dem Ems-Center. Auch die Stadt-
mitte Papenburgs verfiigt iiber eine Vielzahl von Filialisten sowie inhaberge-
filhrten Einzelhandelshetrieben. Weitere frequenzerzeugende Nutzungen so-
wie Dienstleistungsangebote und Gastronomie erganzen das Angebot. Die
Versorgungsfunktion der Stadtmitte von Papenburg ist aufgrund des groRen
Angebots und der Lage auf ein groReres Einzugsgebiet ausgerichtet.

* Vgl. Vertriglichkeitsuntersuchung 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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Das ®=~gsgrt ot (- binv meiifemmsvalavnntan Yorhak~~- 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 Streuumsétze (siehe
unten) generierbar sein. Dies gilt ausdriicklich auch fiir die Gemeinde Jemgum,
deren Einwohner ganz {iberwiegend 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 Bevdlkerungsverdnderungen
kann von einem leicht steigenden Einwohne * "' is zum Ja* 7020 ausge-

Dariiber hinaus ist mit einer Potenzialreserve® von insgesamt etwa 10 % des Ge-
samtnachfragepotenzials (Einwohnerdquivalent von rd. 2.600 Personen) zu rech-
nen.

" Es sei darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem Einzugsgebiet um ein projektspezifischen Wir-
kungsraum handelt und gerade nicht um einen durch das Grundzentrum Weener ,zu versorgen-
den Bereich”. Letztgenannter umfasst lediglich das Stadtgebiet (sog. Kongruenzraum resp.
Marktgebiet gem. EHK). Wiirde man die Vorhaben- und Wirkungsprognose ausschlieRlich auf
das Stadtgebiet von auf Weener (Ems) abstellen, wiirden die hier unterstellten Wirkungen zu-
lasten des Umlands diffus ausfallen, ohne dass eine belastbare Aussage zulasten des Umlandes
méglich wére. Da jedoch aus Bunde ein gewisser Umsatzanteil (gegeniiber den anderen Orten
im Umland) erwartet werden kann, wird die hier vorgenommene Zonierung des Einzugsgebiets
der realitdtsnahen worst-case-Betrachtung gerecht. Im Folgenden sind v.a. die Aussagen zur
iiberdrtlichen Marktanteilsschopfung und der daraus resultierenden Umsatzherkunft
und -wirkungen zu beachten.

* 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 gleichermalRen Bedeutung ausiiben diirften. Demnach
kann innerhalb der Zone ein dhnliches Einkaufsverhalten unterstellt werden.

©

Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen
werden (z.B. Pendler, Touristen, Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auRerhalb
des Einzugsgebiets leben). Hierbei handelt es sich einerseits um Kunden aus den Niederlanden
(Einkaufstourismus). Andererseits ist es nicht auszuschlieRen, dass Gelegenheitskunden aus
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Dig Mn-rlbhnndnleonniplitst (7) eines Raums bildet das Verhdltnis des am Ort
getdtigten Umsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:

Ist dieser Wert groRer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufliisse aus dem
Umfeld an. Je grofer der Z-Wert ist, desto stdrker ist die Sogkraft, die von dem
Raum ausgeht. Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier hghere Nachfrageabfliisse
an umliegende Einzelhandelsstandorte bestehen. U.a. kann man also an der
Zentralitdt die Einzelhandelsattraktivitdt eines Raums im Vergleich zu anderen,
konkurrierenden Standorten ablesen.

Auf BaSiS der | N S Y A,A-,-—awly_A PO S [ 1 USRI T S o L GV P r:.._.._msu,.,.l.,_',_‘_
errechnet sich eine vorhabenrelevante Zentralitdt (vgl. nachfolgende Tabelle)
von etwa 84 %. In der Zone 1 (Weener) liegt diese bei etwa 83 %, in der Zone 2

(Bunde) bei etwa 87 %.

In der weiteren Betrachtung ist dabei aufgrund der grundzentralen Versorgungs-
funktion der Stadt Weener (Ems) auf diese Kennziffer abzustellen. Hierbei ist zu
beachten, dass rein rechnerisch in Niedersachsen ein Grundzentrum in Bezug auf
das eigene Stadtgebiet einen Zentralitdtswert von < 130 % nicht iberschreiten
darf (vgl. LROP sowie Kapitel 9).

Bei Nahrungs- und Genussmittel wird in Weener aktuell eine Zentralitdt von etwa
101 % erreicht, im Segment Gesundheits- und Pflegeartikel von etwa 97 %. Bei
Ausblendung von Nachfrage- und -abfliissen kann demnach von einer Vollversor-
gung gesprochen werden und ist auf die Distanzsensibilitdt bei diesen Sortimen-
ten zuriickzufiihren. Nennenswerte Neuentwicklungen sind demnach im periodi-
schen Bedarf weder (offensichtlich) erforderlich/tragfahig noch ohne signifikan-
te Verdrangungswirkungen zulasten des eigenen Bestands ,durchzusetzen”. Bei
den aperiodischen und v.a. zentrenrelevanten Sortimenten (u.a. Bekleidung,
Elektrobedarf, Spielwaren) liegen die Werte bei im Mittel rd. 63 % und demnach
deutlich unter 100 %, was fiir nennenswerte Kaufkraftabfliisse spricht. Hier er-
geben sich tendenziell groRere Entwicklungsspielrdaume - jedoch wiére fiir im
Lichte marktgangiger Konzepte eine gréfiere Einwohnerplattform erforderlich.
Diese Restriktionen sind im Folgenden bei der Tragfahigkeits- und Vertraglich-
keitsanalyse zu beachten.
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Das erweiterte Innenstadtzentrum® von Weener wird durch eine Vielzahl von
Einzelhandelsnutzungen - sowohl Filialisten als auch inhabergefiihrt - sowie
erganzende Dienstleistungen und gastronomische Nutzungen gepragt. Dabei ist
zwischen den {iberwiegend kleinteilig strukturierten Nutzungen im historischen
Altstadtbereich sowie den groRerflachigen, filialisierten Betrieben entlang der
Poststralde/Miihlenstraflie zu differenzieren. Als weitere frequenzerzeugende Nut-
zung grenzt das Rathaus der Stadt an den zentralen Versorgungsbereich an. Als
strukturpragende Anbieter und gleichzeitig auch Magnetbetriebe des erweiterten
Innenstadtzentrums fungieren der Lebensmitteldiscounter Lidl, ein Combi-
Verbrauchermarkt, der Bekleidungsfachmarkt Takko, der Schuhpark Fascies sowie
ein NKD-Bekleidungsgeschift.

Das Zentrum wird obgleich seiner Angebotsdefizite bei den zentrenrelevanten
Sortimenten seiner Versorgungsfunktion fiir die Gesamtstadt weitgehend ge-
recht. Es ist trotz einer Vielzahl an Leerstdnden (insbesondere im erweiterten
historischen Altstadtbereich) mit dem hier weiter zu starkenden, grundsatzlich
jedoch funktionsfahigen, Kern als stabil zu bewerten.

Erganzungsbereich ~

Der ,Ergdnzungsbereich Inni  * "’ liegt ndrdlich in der Weeneraner Kernstadt
und ist mit einer Verkaufsflachenausstattung von rd. 8.100 gm (iiber alle Sorti-
mente) die gréfRte Einzelhandelslage im Stadt- bzw. Einzugsgebiet des Vorha-
bens. Es handelt sich bei dieser funktionalen Standortlage um einen zentralen
Versorgungsbereich gemaR dem Einzelhandelskonzept der Stadt Weener, welcher
sich unweit nordlich des Innenstadtzentrums befindet.

Dieser Standortbereich liegt ostlich und westlich der Neuen FeldstraRe, unmit-
telbar ndrdlich der B 436, welche eine rdumliche Zasur zum Innenstadtzentrum
bildet.

' Hierbei ist darauf zu verweisen, dass der hier vorliegenden Beschreibung der stddtebaulichen
Ausgangslage die bestandsorientierte Abgrenzung gemal 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.

Ferner ist darauf zu verweisen, dass innerhalb dieses Zentrums durch das hier in Rede stehende
Vorhaben faktisch keine stiddtebaulichen Folgewirkungen eintreten werden, da das Vorhaben
selbst zu einer Starkung der Funktionsfahigkeit fiihrt. D.h. die im Folgenden zu ermittelnden
Effekte zulasten der Innenstadt sind rein wettbewerblicher Art.
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Bdckmann. Im angrenzenden Erganzungsbereich befinden sich u.a. die SB-
Warenhduser Kaufland und Real, die Drogeriemarkte dm und Rossmann, ein Me-
dia Markt-Elektrofachmarkt, die Bekleidungsfachmdrkte Kik und Takko, die
Schuhfachgeschafte K+K und Deichmann sowie ein Obi-Baumarkt, ein Danisches
Bettenlager und ein Hammer-Heimtextilienfachmarkt.

Dieser zentrale Versorgungsbereich weist “ienfalls insgesamt ein breites Ange-
bot an nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angeboten auf. Das Zentrum ver-
figt tber eine vorhabenrelevante Verkaufsflaichenausstattung von insgesamt rd.
23.400 gm. Das Zentrum wird seiner Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums
gerecht und ist als stabil zu bewerten.
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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 iiber-
wiegend aus der Nachfrage aus dem Nahbereich gespeist.

Uberschldgig 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.
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 auRerorts 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 Ndhe). Weener spielt als Einkaufsdes-
tination sowohl heute als auch zukiinftig nur untergeordnete Rolle fiir die Ein-
wohner aus Jemgum. In die Bewertung des Einzelhandels in Jemgum muss auch
eingestellt werden, dass eine Vollversorgung dort nicht erreichbar ist. Aufgrund
der Einwohnerzahl/ -verteilung ist auch kein ausreichendes Potenzial zur Neuan-
siedlung eines vorhabenrelevanten Betriebes zu erkennen. Deshalb muss es das
Ziel sein, die verbrauchernahe Versorgung in Jemgum insgesamt auf heutigem
Zentralitdtsniveau zu erhalten.

" Die Vertriebsschiene nah und gut gehdrt zur Edeka-Gruppe. Nach der Edeka Minden-Hannover
weisen unter der Vertriebslinie Edeka laufende Markte gréRere Verkaufsflichen und analog hier-
zu hdhere 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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Aufgrund des fortgeschrittenen Planungsstands wurde dieses Vorhaben bereits
wirkungsmildernd mit dem Prognosejahr 2020 mit in die Wirkungsprognose ein-
gestellt. So kann unterstellt werden, dass die Vorhabenrealisierung im Ergdn-
zungsstandort in etwa zeitgleich mit dem hier priifungsrelevanten Vorhaben im
Kerngebiet zu einer Stdrkung der Funktionsfahigkeit jenes Zentrums fiihrt.

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 Wettbewerbsvorhaben
je Sortiment von der maximalen Umsatzerwartung beriicksichtigt. Auch Annah-
men zur Nachfragebindung des jeweiligen Vorhabens und Sortiment wurde in
Abhdngigkeit vom zukiinftigen Wettbewerb eingeschdtzt.

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

Bei dem Beeintrachtigungsverbot (ausgeglichene Versorgungsstrukturen) werden
die Vorhaben summarisch bei der Aussage zur Zentralitdtsverdnderung eingestellt
(=Verdnderung des Versorgungsniveaus). Beim Kongruenzgebot ergibt sich dem-
gegeniiber durch ein zweites Planvorhaben kein verdnderter Tatbestand, da jedes
Vorhaben (bzw. jede Agglomeration) allein abzupriifen ist - faktisch unterschei-
det sich die Umsatzherkunft der beiden Vorhaben nur marginal (prozentuale Wer-
te).

Weitere planungsrechtlich fortgeschrittene Planvorhaben des Einzelhandels lie-
gen der Stadt Weener (Ems) aktuell nicht vor. Sowohl fiir den Lidl-Discounter (im
Innenstadtzentrum) als auch fiir den NP-Discounter (im Ortsteilzentrum Mohlen-
warf) wurden im Kontext der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes vage Inte-
ressenshekundungen zur Standortabsicherung der beiden Nahversorger abgege-
ben. Da jedoch hierfiir jeweils noch Neuordnungen im Standortumfeld erforder-
lich wéren, ist eine kurzfristige Realisierung im realitdtsnahen worst-case nicht
erwartbar.
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Aktuell stellt sich demzufolge die Flachen- und Umsatzstruktur am Standort wie
folgt dar:

I— Sortiments- und Flachenstruktur des Vorhabens (status quo)

Nahrungs- und Genussmittel 2.010 4.300 8,6
Gesundheits- und Pfleaeartik el 150 3.700 0.6
Bekleidung, Schuhe 850 1.600 1,4
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires,

Geschenkartikel 60 1.300 0.1
Elektrobedarf/elektronische Medien 40 4.500 0,2
Gartenbedarf/Blumen 80 2.900 02
Tierbedarf 30 1.600 0,0
Crnctina Hartuaran 28K 2 ARNN ni1
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Tabelle 12: Flichen- und Umsatzstruktur des Vorhabenstandorts (Status quo)

samt bei max. 14,2 Mio. € liegen. Dieser entfallt zu {iber 70 % auf den aperiodi-
schen Bedarfsbereich. D.h. die grofiten Entwicklungsspielraume rechnerischer Art
ergeben sich bei den innenstadttypischen Sortimenten. Allerdings muss konsta-
tiert werden, dass keinesfalls die ermittelten Potenziale mit den am Markt auch
faktisch agierenden und expandierenden Konzepten iibereinstimmen. Vielmehr
ist noch einmal auf das Konzept der Erstvermietung hinzuweisen (Drogeriewaren,
Bekleidungs-/Schuhfachmérkte), was mit den in vergleichbaren Orten bestehen-
den Nutzungsbesatz korreliert. Sonstige Sortimente werden gegeniiber dem heu-

¥ 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 Verkaufsflachenerweiterung v.a. der Attraktivitdtszuwachs bei der Delta-
Betrachtung als umsatzfordernd zugunsten des Gesamtbetriebes mit zu beriicksichtigen.
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tige Profil der Standortlage auch zukiinftig untergeordnet sein (z.B. Randsorti-
mente, Handyshop, 0.d.).

I_ May limeatzinwachs des Vnrhahens idurch Vorhabenrealisieruna) ]
Nahrungs- und Genussmittel 38U 1,6
Nacimdhaite. 1ind Pflanaartilcal 400N 245
Bekleidung, Schuhe 880 1,9
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires,

Geschenkartikel 210 03
Elektrobedarf/elek tronische Medien 400 1,8
Spielwaren, Hobbybedarf/

Baby-, Kinderartik el 340 06
Sportbedarf, Camping 315 0,6
Haus- und Heimtextilien 350 0,6
Gartenbedarf/Blumen 220 0,6
Bau- und Heimwerkerbedarf 670 1,1
Tierbedarf 530 0,7
Sonstige Hartwaren 475 1,8
ALUTHT . DUIU\AIIILIIIHUII LA, LQuGHIaiini WX 1 aruic . II]_ULIHI V. yveiwe UUI Ul UG, I

Tabelle 13: Umsatzzuwachs des Vorhabenstandorts durch Vorhabenrealisierung
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. Die im Einzugsgebiet vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt aber auch
von Zuflissen aus den angrenzenden Bereichen. Vo " Too b

' [ | r s e

¢ ‘" 1ken, was sich wirkungsverschérfend
auf die Betriebe innerhalb des Einzugsgebiets auswirkt. Dieser Effekt wird
wirkungsverscharfend fiir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel in der
Zone 1 mit beriicksichtigt, da dort die Zentralitdt iiber 100 % liegt, d.h. die
Nachfragezufliisse die Nachfrageabfliisse leicht libersteigen.

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

Von dem Vorhaben in Weener werden auch “---_Standortlagen unmittelbar au-
Rerhalb des Einzugsgeli~*~ betroffen sein, die liber 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 Haushaltsbefragung (vgl. Einzelhandelskon-
zept) beachtet. Damit ist sichergestellt, dass der Vorhabenumsatz gréRtenteils
raumwirksam abgebildet wird.

In dem Zusammenhang mit der Wirkungsprognose ist auRerdem darauf zu ver-
weisen, dass die Rechtsprechung™ die Nachweisbarkeits~=~nz~ == * r~ Mio. €
bestdtigt hat. So werden Umsatzumverteilungswirkungen erst ab einer bestimm-
ten GroRenordnung wesentliche stddtebauliche oder raumordnerische Folgen
auslosen konnen. Eine Verdrangungswirkung von weniger als 0,1 Mio. € Umsatz
im Jahr wird von keinen mehr als unwesentlichen Wirkungen an einem Standort
ausgehen. Damit sind minimale quantitative Umsatzriickgdange trotz ggf. hoher
Umsatzumverteilungsquoten im Folgenden nicht weiter zu beachten. Dies be-
griindet zugleich auch die Zusammenfassung von einzelnen Sortimenten zu Sor-
timentsgruppen bzw. den Verzicht auf die Priifung von diversen Untersortimen-
ten.

AbschlieRend ist zudem darauf zu verweisen, dass das Projekt zwar zu einer mik-
rordumlichen Verlagerung von Umsdtzen fiihrt, gleichzeitig steigt insgesamt in
Summe aber der innerhalb der Innenstadt prospektiv getdtigte Umsatz. In die-
sem Zusammenhang hat u.a. das OVG Koblenz kiirzlich hinsichtlich der Ansied-
lung eines Innenstadt-Einkaufszentrums festgehalten, dass zulasten des eigenen
Zentrums selbst bei Leitsortimenten Umsatzumverteilungswirkungen von iiber

" vgl. u.a. Urteil 10 A 1676,/08 des OVG Nordrhein-Westfalen vom 30. September 2009.
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¥ Hinzu kommt zudem noch, dass in die Wirkungsmodellierung nur der faktisch erzielbare Um-
satzanteil eingestellt wurde, der sich aus dem Nachfragepotenzial im Wirkungsraum maximal
abschopfen lasst. Wiirde man von einer hgheren Vorhabenumsatzbasis ausgehen, wiirden ana-
log hierzu auch die Verdrangungsumsdtze steigen. Da es sich jedoch ,nur” um einen konventi-
onellen Drogeriemarkt handelt, kann dies v.a. mit Blick auf die (in Realisierung befindlichen)
Angebote in Leer und Papenburg ausgeschlossen werden. Dies wdre nur durch gezielte Marke-
tingmafinahmen, z.B. in den Niederlanden erwartbar (d.h. Erhdhung des grenziiberschreitenden
Streuumsatzes - jener Anteil wére nicht unmittelbar raumwirksam).
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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
malgeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.

Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue EinzelhandelsgroRprojekt insgesamt
als auch sortimentsbezogen einzuhalten.

I RAR AAa= A ~ 3 ~r a2 P I S Y

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

LRCP 2017 2.3 7*¥r 05 (Integrationsgebot)

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

LROP 2017 2.3 Ziffer 07 (Abstimmungsgebot)

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

LROP 2017 2.3 Ziffer 08 {Beeintrachtigunasverbot)

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktions-
fahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung diirfen durch neue Einzelhandels-
groBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
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2006 heif’t es im Punkt 1.6.03 ergdnzend:

Bei der Ansiedlung neuer groRflichiger 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 grof¥flichiger 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. Unabhangig von dieser freiwilligen Vereinbarung sind entsprechend
dem geltenden Raumordnungsrecht wie bisher raumordnerische Beurteilungen
geplanter groRflachiger 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 grof¥flachiger Einzelhandelsvorhaben in der Region

Weener (Ems) zu priifen.

GemalR dem Verfahren zur interkommunalen Abstimmung groRflachiger Einzel-
handelsvorhaben sind in der Region Ost-Friesland zusatzlich einem fiinfstufigen
Prifschema zu unterziehen. Das ,regionale Einzelhandelskonzept” stellt dabei
v.a. auf die o.g. landes- und regionalplanerischen Aspekte (v.a. raumordneri-
sches Beeintrdchtigungsverbot und Integrationsgebot) ab, um eine interkommu-
nal 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.
kleinflichiger 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.

Das YVnrmeinme b Vommne +~t*---gebot, 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 iiberschreiten (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, tdgliche Grundversorgung. V¢~ *h.
rer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt Weener (Ems) demnach als
Standort fiir grof¥flichige Einzelhandelsbetriebe mit periodischen Sortimenten
sowie kleinflichigen_Einzelhandelsbetriebe mit_aperiodischem Schwerpunkt ge-
eignet. Die im Kerngebiet bestehenden bzw. zuldssigen Nutzungen (u.a. Ver-
brauchermarkt, Bekleidungsfachgeschdfte, Schuhfachmarkt, Drogeriemarkt) sind

damit dem Grundzentrum funktional 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 stdrker auf das Vor-
haben ausgerichtet ist.
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Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von zent-
ralen Orten setzen voraus, dass die —~~*ralen Ver~~qungsbereiche nicht mehr als

~tlich beeintrdchtigt werden (Beeintrdchtigungsverbot). Die verbraucher-
nahe Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Giitern des tdg-
lichen (nahversorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine mdglichst flichendeckende
Grund -+------g dient primdr dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Ein-
kaufshdufigkeit unverhdltnismédRigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen
Sekunddrwirkungen 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 {iber die im Rahmen der Wirkungsprog-
nose ermittelten marktanalytischen Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen
des bestehenden Einzelhandels kommen kann. Im Kern geht es um die Einschdt-
zung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungseffekte fiir eine groRere Anzahl
von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von Betriebsaufgaben eine
Funktionsschwdchung oder gar Verddung 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 Umstdnde 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

-1 rd. 2 % bei Nahrungs- und Genussmitteln
i rd. 14 % bei Gesundheits- und Pflegeartikel
rd. 10 % bei Bekleidung/Schuhe/Lederwaren

= rd. 8 % bei Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikeln

Tragfahigkeits- ur rti ‘hkeitsanalyse zu Eir  1andelsnutzungen in der Innenstadt
Seite 33



innerhalb des Einzugsgebiets auslésen und den 10 %-Schwellenwert damit bei
dem Sortiment Gesundheits- und Pflegeartikel iiberschreiten.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass das Vorhaben vorrangig gegen den Ergdn-
zungsbereich Innenstadt sowie das Innenstadtzentrum Weener (Vorhabenstand-
ort) wirkt. Dariiber hinaus liegt der Erhalt der Funktionsfahigkeit der Ortsmitte in
Bunde (Grundzentrum) im Fokus der Untersuchung.

Bei der A~+4gung von lan~*stigen Chancen und mdglichen kurzfristic~~ Pi-#t~n
kommt es auf das jeweilige Gewicht der konkurrierenden Interessen an: Das Vor-
haben soll an einem durch groRflachigen Einzelhandel bereits vorgeprdgten
Standort innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs realisiert werden. Damit
soll der wichtigste zentrale Versorgungsbereich in Weener gestarkt und zukunfts-
fahig aufgestellt werden.

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

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmi‘* | wird das Vorhaben Umsatzumvertei-
lungsquoten von rd. 2 % auslosen. Fiir das Innenstadtzentrum Weener liegt diese
bei rd. 3 %, fiir den Ergdnzungsbereich Innenstadt bei rd. 2 %. In der Ortsmitte
Bunde (Zone 2) betrdgt die Umsatzumverteilungsquote rd. 3 %.

Es ist darauf hinzuweisen, dass in allen weiteren Standortlagen des Einzugsge-
biets nur ein sehr geringer Vorhabenumsatz (jeweils <0,1 Mio. €) wirkt. Die Wir-
kungen sind dort rechnerisch somit nicht exakt nachweisbar. Mehr als unwesent-
liche Auswirkungen konnen daher in jedem Falle fiir dieses Sortiment ausge-
schlossen werden, zumal bei der Erstvermietung kein nennenswertes neues/ zu-
satzliches Angebot realisiert werden soll (eher allgemeiner Attraktivitdtszu-
wachs).

Im Sortiment Gesundheits- und Pflegeartikel wird das Vorhaben im Falle der
hier unterstellten Neuansiedlung die vorhabenrelevante Angebotssituation in
Bewegung bringen, was sich einerseits an den begrenzten “freien” Umsatzpoten-
zialen und andererseits an den rechnerischen Umsatzumverteilungen von bis zu
24 % (Erganzungsbereich Innenstadt) und rd. 20 % (Innenstadtzentrum Wee-
ner”) widerspiegelt.

¥ Da das Vorhaben in einem zentralen Versorgungsbereich realisiert werden soll, sind auf diesen
keine negativen Auswirkungen zu erwarten. In Bezug auf die Wirkungen innerhalb des Innen-
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In Bezug auf das raumordnerische Gefiige sind bei einem Umsatzriickgang von
max. 7 % 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 Distanzsensibilitat der Ver-
brauchernachfrage dieses Sortiments nicht zu erwarten.

In erster Linie wird der Drogeriefachmarkt Rossmann im Ergdnzungsbereich In-
nenstadt in Weener (dort jedoch zugleich anderweitiges Planvorhaben vorhan-
den, das wiederum zu Kundenzufiihreffekten fiihrt, was per Saldo somit dort zu
keiner Schwéachung des Zentrums fiihrt) sowie das Randsortiment der struktur-
pragende Lebensmittelmarkte betroffen sein, da diese stdrkere Angebotsiiber-
schneidungen mit dem Vorhaben aufweisen.

Generell ist in Bezug auf den Lebensmitteleinzelhandel u.E. nicht zu erwarten,
dass ein mdoglicher Umsatzriickgang in der vorgenannten GroRenordnung zu ei-
ner Bestandsgefdhrdung des Gesamtobjekts 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 Um-
satzumverteilungswirkungen von iiber 10 % nicht eine SchlieBung ansonsten
marktfdhiger Betriebe zu erwarten. Insofern sind fiir die Zentren- und Nahver-
sorgungsstruktur mehr als unwesentlichen Auswirkungen auszuschlieRen.

Die Funktionsfahigkeit des ZVB ,Innenstadtzentrum” ist u.E. zudem hdher einzu-
ordnen als der Schutz des Ergdnzungsbereichs Innenstadt vor gewissen Wettbe-
werb (z.B. um einen Anbieter). Die Verlagerung von Anbietern (v.a. des Ross-
mann-Drogeriemarkts im Erganzungsbereich Innenstadt) ist allerdings nicht aus-
zuschlieRen. Insofern ist die Vorhabenrealisierung gewissenhaft hinsichtlich
moglicher Risiken (insb. Beeintrdchtigung des Rossmann-Markts im Erganzungs-
bereich Innenstadt Weener) auszuloten. U.E. wdre zielfiihrend zu priifen, ob sich
der Rossmann-Drogeriemarkt aufstellen kdnnte (Erweiterung), um die moglichen
Umsatzriickgdnge ,abfedern” zu kdnnen. Im Falle eines Leerzugs wiirde u.E. auf-
grund des Baurechts (Mischgebiet) eine anderweitige Nachnutzung realistisch
sein. Per Saldo wird unter Beachtung des parallel verfolgten Planvorhabens das
Zentrum (dabei jedoch zu groReren Teilen bei anderen Sortimenten) profitieren
kdnnen, so dass durch die spiirbare Wettbewerbsverscharfung keine Schwéchung
des Zentrums mit stddtebaulich relevanten Auswirkungen einsetzt. Aufgrund der

stadtzentrums lassen gewisse Verschiebungen und Umsatzumverteilungen innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs dessen grundsatzliche Funktionsfahigkeit jedoch unberiihrt.
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raumlichen Ndhe zur Innenstadt (und dem dort potenziell neuaufgestellten Dro-
geriemarkt) sowie bei Beriicksichtigung, dass v.a. Edeka im Zuge der Erweiterung
auch mehr Drogeriewaren fiihrt - und damit ein Stiick weit in diesem Segment
Umsatzriickgdnge auffangen kann - lassen sich negative Effekte auf die Funkti-
onsfahigkeit und Angebotsvielfalt verneinen.

Im Sortiment Bekleidung/Schuhe wird das Vorhaben Umsatzumverteilungsquo-
ten von rd. 10 % ausldsen®. Fiir den Ergdnzungsbereich Innenstadt liegt diese
bei rd. 14 % und betrifft insbesondere die Bekleidungsfachmédrkte Kik und
Ernsting’s Family, wobei letztgenannte durch Erweiterung selber zeitgleich ge-
starkt werden. In der Ortsmitte Bunde betrdgt die Umsatzumverteilungsquote rd.
5 %.

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass die Bekleidungsfachmarkte in der Lage sind,
ihr Sortiment leicht umzustrukturieren (u.a. flhrt Kik ein Randsortiment von >
30 %). Andererseits wird das Vorhaben lediglich in einem Teilbereich Uber-
schneidungen aufweisen und damit auch nur zum Teil betroffen sein. Eine we-
sentliche Beeintrachtigung kann daher ausgeschlossen werden.

Im Sortiment Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikel wird das Vor-
haben rechnerische Umsatzumverteilungen von bis zu 8 %. Es ist jedoch darauf
hinzuweisen, dass in allen Standortlagen des Einzugsgebiets nur ein sehr gerin-
ger Vorhabenumsatz (jeweils <0,1 Mio. €) wirkt. Die Wirkungen sind dort rechne-
risch somit nicht exakt nachweisbar. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kon-
nen daher in jedem Falle fiir dieses Sortiment ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass ,mehr als unwesentliche Auswirkun-
gen’ im Sinne einer Funktionsstorung der verbrauchernahen Versorqung sowie
der zentralen Versorgungsbereiche fiir die Sortimente ,Nahrungs- und Genuss-
mittel”, ,Gesundheits- und Pflegeartikel”, ,Bekleidung/Wasche” und ,Hausrat,
GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikel” ausgeschlossen werden kdnnen. Eine

® Es ist darauf hinzuweisen, dass in einigen Standortlagen des Einzugsgebiets nur ein sehr ge-
ringer Vorhabenumsatz (jeweils <0,1 Mio. €) wirkt. Die Wirkungen sind dort rechnerisch somit
nicht exakt nachweisbar. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen daher in jedem Falle fiir
dieses Sortiment ausgeschlossen werden. Streulagen genieRen dariiber hinaus keinen besonde-
ren Schutz vor Wettbewerb. Dieses grundlegende Ziel der Einzelhandelsentwicklung (Konzentra-
tion auf die Zentren) wird sowohl durch das LROP 2017 als auch im vom Rat der Stadt be-
schlossenen Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems) bestatigt.
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vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfdahiger Betriebe kann ausgeschlos-
sen werden.

Dies gilt auch fiir die sonstigen hier nicht detailliert dargestellten sortiments-
spezifischen Verkaufsflachen, die als Haupt- oder Randsortiment eher mit mittel-
bis langfristiger Perspektive - d.h. als Nachnutzung - belegt werden sollen.

Zudem kann nicht erwartet werden, dass die ermittelten Tragfdhigkeitspotenziale
allesamt ausgeschopft werden, da die am Markt (noch) agierenden Konzepte
nicht deckungsgleich mit den ermittelten Potenzialen sind. Wettbewerbliche
Effekte wéren in Zone 1 aufgrund des Vorhabenstandorts im Innenstadtzentrum
von Weener in Kauf zu nehmen. Insofern ist primdr der Umsatzriickgang im
iiberdrtlichen Einzugsgebiet (Zone 2: Bunde; Diffus: Leer und Papenburg sowie
bei Nahrungs- und Genussmittel auch Jemgum) untersuchungsrelevant. Die be-
grenzten Potenziale lassen allerdings nicht auf ein Eintreten einer weitgehenden
Potenzialausschdpfung schlieRen.

Zentralitdtsverinderung bei Ausschopfung der Verkaufsflichenpotenziale
Am Standort des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 56 W ,Nordlich
KirchhofstraRe”

Neben der Hohe der ermittelten Umsatzumverteilungen stellt zudem die bran-
chenspezifische Zentralitdtskennziffer im Untersuchungsraum resp. Einzugsge-
biet des Vorhabens in Folge der Vorhabenrealisierung als MaRstab fiir die ange-
messene Erfiillung der zugewiesenen Versorgungsfunktion eine wichtige Kenn-
groRe dar. Die ermittelten Kennziffern lassen in Bezug auf die hier in Rede ste-
hende Starkung des Innenstadtzentrums weiterhin auf Nachfrageabfliisse schlie-
Ren. Mit der Vorhabenrealisierung wdre im Falle der Ausschopfung der ermittel-
ten maximalen Umsatzpotenziale folgender Anstieg der Einzelhandelszentralitat
verbunden, woraus sich wie dargestellt keine negativen Auswirkungen auf die
Einzelhandelsstrukturen ableiten lassen:
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Im aperiodisch~~ B~+~-* wiirde selbst bei Unterstellung der Ausschopfung der
ermittelten Tragfahigkeitspotenziale und zusdtzlicher Beriicksichtigung der
Wettbewerbsvorhaben von Kik/Ernsting’s Family (+0,8 Mio. €) die Zentralitat bei
97 % liegen. Demnach l4sst sich eine drohende Uberausstattung trotz der vorge-
sehenen Flexibilitdt durch Fortfilhrung des Kerngebiets nicht erwarten - zumal
erneut auf die fehlenden faktischen baulichen Potenziale am Priifstandort hin-
zuweisen ist.
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GemdR den landesplanerischen Vorgaben in Niedersachsen sind Vorhaben mit
innenstadtrelevanten Kernsortimenten grundsdtzlich nur innerhalb der stddte-
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. AuRBerdem 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 in allen Richtungen von Wohngebieten umgeben und ist
von diesen fulRldufig gut erreichbar. Das Vorhaben ldsst sich damit als stddte-
baulich integriert bewerten und steht im funktionellen Zusammenhang mit we-
sentlichen Wohngebieten.

Zwei Bushaltestellen in fuRldufiger Entfernung (rd. 200 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.
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Die Stadt Weener (Ems) verfolgt in ihrem Einzelhandelskonzept® fiir die Weiter-
entwicklung des Einzelhandels die Strategie ,Starken 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 groRflachige 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 Innenstadtzentrum kommt dariiber hinaus die wichtigste Versorgungsfunk-
tion fiir das Stadtgebiet von Weener zu.

Die Vorhabenrealisierung innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plan-Gebiets
trdgt zur nachhaltigen Absicherung der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion der
Stadt Weener (Ems) bei. So weist das Grundzentrum Weener signifikante Ange-
botsliicken bei den zentrenrelevanten Sortimenten auf. Die geplanten Erweite-
rungen und Neuansiedlungen werden die Sortimentsbreite und -tiefe des ortli-
chen Angebots aushauen und hierdurch eine verbesserte Marktdurchdringung im
bestehenden Wirkungsraum erreichen (Erhéhung der Abschépfung und Reduzie-
rung der Abfliisse).

Das Vorhabenkonzept unterstiitzt das Entwicklungsziel, das ,Innenstadtzentrum
Weener” durch die Ansiedlung weiterer grof3flichiger Betriebe zu stdrken: Die
Strategie ,Stdrken starken” unterstreicht dabei insbesondere das komplementare
Zusammenwirken von Innenstadt und Erganzungsbereich. In Bezug auf den Vor-
habenstandort heiit es:

~Positionierung der Innenstadt als tragender Einzelhandelsstandort durch die Kon-
zentration von beratungsintensivem, weniger transportsensiblen Angeboten. Der
Schwerpunkt sollte hier auf den sog. ,Lustkauf” gelegt werden. Der Anteil der zen-
trenrelevanten Sortimente und kopplungsaffiner Nutzungen (Gastronomie, Dienst-
leistungen, etc.) sollte dabei gesichert und weiter ausgebaut werden. Es gilt, noch
mehr grofifldchige und sogkriftige Magnetbetriebe ~ primédr mit zentrenrelevanten

* Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Weener (Ems) - Einzelhandelskonzept
2017 (Dr. Lademann & Partner)
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Das in Rede stehende Erweiterungsvorhaben umfasst nach dem Erstvermietungs-
konzept im periodischen Bedarf eine zusatzliche Verkaufsflache von rd. 720 qm
und bei den zentrenrelevanten Sortimenten rd. 830 gm. Das Vorhaben ist mit
dem tragfahigen Verkaufsflichenrahmen vereinbar. Das verbleibende Flachenpo-
tenzial von rd. 1.000 gm (periodischer Bedarf) und rd. 600 gm stiinde zur Absi-
cherung sonstiger Umstrukturierungsbegehren und zur Arrondierung der inner-
stadtischen Angebote (u.a. auch im Ergdnzungsbereich Innenstadt) bzw. im
Ortsteilzentrum Mohlenwarf weiterhin zur Verfiigung. Mittelfristig ist aufgrund
des flexiblen Planungsrechts eine moderate Uberschreitung des in der Erstver-
mietung beabsichtigten Nutzungskonzepts nicht auszuschlieRen. Dies ware je-
doch aufgrund der baulichen Gegebenheiten iiberschaubar und ware in Bezug auf
die Standortlage innerhalb des Innenstadtzentrums als standortaddquat zu be-
zeichnen,

Als = "' jele fiir d T ‘adtzentrum in Weener (Ems) werden im
Einzelhandelskonzept u.a. genannt:

Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs (Ver-
kleinerung und Konzentration des Innenstadtzentrums ausgehend von der
bestandsorientierten hin zur zielorientierten Abgrenzung);

bessere Anbindung und Sichtbarkeit der Innenstadt durch Entwicklung des
Bereichs nordlich des Lidl-Discounters an der MihlenstralRe sowie des Combi-
Standorts an der PoststraRe;

7 Sogkraft des Kernbereichs durch Ansiedlung von zentrenrelevanten Magnet-
betrieben (z.B. Bekleidungsgeschdfte) mit > 400 gm VKF steigern;

starkere Konzentration von Einzelhandelshetrieben auf den zentralen Versor-
gungsbereich;

Bestandsbetriebe durch moderate Erweiterungen sichern;

i Verkehrliche und stddtebaulich-gestalterische OptimierungsmalRnahmen in
den Bereichen Lidl und Combi (z.B. Querungshilfen, bessere Ausrichtung auf
die Innenstadt).
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Im Rahmen des Verfahrens zur interkommunalen Abstimmung groRflachiger Ein-
zelhandelsvorhaben in der Region Ost-Friesland wurde ein fiinfstufiges Priif-
schema entwickelt:

rr.’-L.l_..._l.,..'J. Ann mmmlmnbn Clamdavkr i1 Aviiinwban?

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 maligeblich (zu > 70 %) aus dem
eigenen Stadtgebiet rekrutiert. Bei den iiberortlichen 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 groRfldchigen
Fachmarktimmobilie handelt, die im Standortverbund mit weiteren (grof3fléchi-
gen) Betrieben liegt, ist die ErschlieRung des Vorhabenstandorts gegeben. Uber
die nordlich der Innenstadt verlaufenen B 436 besteht Anbindung iiber die Risi-
usstraRe an die PoststraRe/Kirchhofstralle FeldstraRe. Aufgrund der Lage und
unter Beriicksichtigung der wesentlichen Wettbewerbsstandorte erstreckt sich
die Ausstrahlkraft des Vorhabens sowohl auf die Stadt Weener als auch dariiber
hinausgehende Bereiche (v.a. Gemeinde Bunde). Eine vorhabeninduzierte Aus-
weitung des Einzugsgebiets des Innenstadtzentrums ist nicht anzunehmen.
Vielmehr wird das Erweiterungsvorhaben die Marktdurchdringung im bestehen-
den Einzugsgebiet der Standortlage erhdhen.

Zusdtzlich 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 gm Verkaufs-
flache sind zu nennen:

Innenstadtzentrum Weener: Lebensmitteldiscounter Lidl, Bekleidungsfach-
geschaft NKD

Ergdnzungsbereich  Innenstadt: Edeka-Verbrauchermarkt, Lebensmittel-
discounter Aldi, Rossmann-Drogeriemarkt, Tedi-Nonfood-Discounter, Kik-
Bekleidungsfachmarkt, Bekleidungsfachgeschaft Ernsting’s Family
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Ortsteilzentrum Mohlenwarf (Weener): NP-Lebensmitteldiscounter
1 Streulagen Weener: Modehaus Borchers

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

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, Ergdnzungsbereich 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.

1 r [

Priifregel 2: *'~'~he Aus=-4un
Ansiedlungsgemeinde auf die Nachbarkomm

-

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 ,Innenstadtzentrum (Kernbereich)” zu bewer-
ten. Das Vorhaben ist damit der Kategorie 1 ,Zentraler Versorgungsbereich im
Zentralen Ort” zuzuordnen.

Aufgrund der Dimensionierung und des Sortimentsschwerpunkts mit iberwiegend
zentrenrelevanten Angeboten (gemdR 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. Ausfiihrungen zum stddtebaulichen und
raumordnerischen Beeintrdachtigungsverbot kann eine mehr als unwesentliche
Beeintrachtigung ausgeschlossen werden. Die vorhabeninduzierten Wirkungen
werden sich damit insbesondere auf die Angebote in Weener selbst beziehen.
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Der B-Plan-Entwurf aus Februar 2018 setzt die 0.g. Empfehlungen wie folgt um:

Gliederung des Plangebietes in MK 1 Verbrauchermarkt sowie MK 1, MK 2 und
MI 2.

= In MK 1 und MK 2 ist die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben auf das
erste Vollgeschoss (Erdgeschosszone) begrenzt.

Im MK 1 Verbrauchermarkt ist ausschlielich 1 Verbrauchermarkt mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten zuldssig. Die Randsortimente sind auf max.
10 % begrenzt.

1 Im MK 2 sind nur Verkaufsstdtten mit mind. 200 gm VKF zuléssig.

Die o.g. textlichen Festsetzungen stimmen mit den gutachterlichen Empfehlun-
gen iiberein. Aufgrund der Ausweisung eines Kerngebietes mit einer gewissen
horizontalen und vertikalen Gliederung konnen Folgewirkungen im Sinne eines
drohenden VerstoRes gehen die Ziele der Landes- und Regionalplanung resp.
gegen die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Weener nicht erkannt
werden. Das Vorhaben ist demnach weiterhin im Kerngebiet umsetzbar.
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Hamburg, September 2017/Médrz 2018

gez. Sandra Emmerling gez. Sascha Denneng

Dr. Lademann & Partner GmbH
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