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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Im Grundzentrum Edewecht ist am Standort Bahnhofstra3e 5-18 die Neuordnung
von folgenden Einzelhandelsnutzungen geplant:

B Edeka-Verbrauchermarkt: Verlagerung und Neubau (inkl. Erweiterung von 1.552
gm auf 2.038 gm Verkaufsflache);

B Aldi-Lebensmitteldiscounter: Verlagerung und Neubau (inkl. Erweiterung von 789
gm auf 1.021 gm Verkaufsflache);

dm-Drogeriemarkt: Neuansiedlung mit 650 gm Verkaufsflache;

B Zimmermann Sonderposten: Verlagerung (inkl. Verkleinerung von 1.445 gm auf
1.400 gm Verkaufsflache);

Kik: Verlagerung (inkl. geringfligiger Erweiterung von 627 gm auf 650 gm VKF);
B Takko: Verlagerung (inkl. geringfligiger Erweiterung von 443 gm auf 450 gm VKF);

Deichmann: Verlagerung (ggf. Betreiberwechsel inkl. Verkleinerungvon 447 gm auf
400 gm Verkaufsflache);

® Darilber hinaus soll ein Ladenlokal mit 80 gm Verkaufsflache den Standort arron-
dieren (z.B. Blumen, Friseur, Schuster/Schllisseldienst).

Im Zuge der Neuordnung geht damit per Saldo ein Verkaufsflachenzuwachs von rd.
5.300 gm auf sodann bis zu 6.690 gm Verkaufsflache einher. Dabei ist nahezu aus-
schlieBlich ein Anstieg bei den periodischen Sortimenten zu erwarten.

Es ist beabsichtigt, das Vorhaben tber einen Bebauungsplan mit Ausweisung als Son-
dergebiet fur den groBflachigen Einzelhandel zu realisieren. Die Aufgabenstellung der
Untersuchung bestand somit insbesondere in der Ermittlung und Bewertung der stad-
tebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhan-
del im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Versorgungsbereiche und die
Nahversorgung. Darliber hinaus waren die landes- und regionalplanerischen Bestim-
mungen in Niedersachen und im Landkreis Ammerland (LROP, RROP) zu ber(icksichti-
gen. Prifungsmafstab war damit § 11 Abs. 3BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11 BauGB,
§ 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB.

In einem Vertraglichkeitsgutachten flir das Gesamtvorhaben von April 2022 haben Dr.
Lademann & Partner bereits eine Prifung des Gesamtvorhabens durchgeftihrt. Dieses
Gutachten war anschlieBend Grundlage des ersten Abstimmungsverfahrens (Oktober
2022) zwischen den Vertretern der Gemeinde Edewecht, der IHK Oldenburg, dem
Landkreis Ammerland (Raumordnung), dem Gutachterbtro Dr. Jansen (Ersteller des
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kommunalen Einzelhandelskonzepts) sowie dem Projektentwickler. Im Ergebnis wur-
den Dr. Lademann & Partner dazu aufgefordert, jeden Einzelhandelsbetrieb einer se-
paraten Prifung der landes- und regionalplanerischen Bestimmungen zu unterziehen.
Hintergrund ist die Argumentation der IHK Oldenburg - welche von den Vertretern des
Landkreises Ammerland, dem Gutachterbiro Dr. Jansen als auch der Gemeinde Ede-
wecht mitgetragen wurde -, dass sich das Vorhaben innerhalb des ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereichs Edewecht Nord befindet und daher die Agglomerati-
onsregelung keine Anwendung findet. Daraus folgt nach Einschatzung der IHK, dass
keine summierte Betrachtung des Gesamtvorhabens erfolgen solle, sondern jeder Be-
trieb des Gesamtvorhabens einzeln einer Prifung der raumordnerischen Bestimmun-
gen unterzogen werden muss. Auch wenn Dr. Lademann & Partner eine andere
Auffassung bezliglich der Auslegung der Agglomerationsregelung! vertreten, so wird
mit dem vorliegenden Gutachten die geforderte Anwendung der Agglomerationsrege-
lung im Sinne der beteiligten Parteien aus dem Abstimmungsgesprach im Oktober
2022 im Folgenden vorgenommen.

Grundsatzlich wird bei Erweiterungen eine Saldo-Betrachtung der kinftigen Umsatz-
entwicklung des jeweiligen Vorhabens in die Prifung eingestellt. D.h. es werden - wie
esdie aktuelle Rechtsprechungvorgibt - nur jene Zusatzumsatze der einzelnen Vorha-
ben prifungsrelevant, die sich aus der Verkaufsflachenzunahme und der Attraktivie-
rung des Verbundstandorts ergeben (sog. Deltabetrachtung).

Zudemweisen Dr. Lademann & Partner darauf hin, dass das vorliegende Gutachten mit
der geforderten Einzelbetrachtung das Gutachten mit den Vorarbeiten aus April 2022
ersetzt. Ein Vergleich beider Gutachten ist aufgrund der unterschiedlichen Parameter

nicht méglich.

Vorgehensweise

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wurde folgendes Untersuchungskonzept
durchgefihrt:

B Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

m Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf seine Nahversorgungs- und Zentren-
relevanz;

B Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten sozio6konomischen Rahmenbe-
dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevolkerungs-
entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

1 Eine Agglomeration liegt bereits deshalb vor, da es sich um die Planung eines Investors handelt (d.h. zeitgleiche Umsetzung aller Kom-
ponenten) und die Nutzung sich rdumlich um eine gemeinsame Stellplatzanlage biindeln.



Dr.Lademann & Partner

Die BahnhofstraBe im Grundzentrum Edewecht als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zu einem
Umstrukturierungsvorhaben

B Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbs-
strukturen des Lebensmittel- und Drogerieeinzelhandels sowie kartographische
Darstellung;

B Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation
im Einzugsgebiet des Vorhabens;

B Abschétzung der Umséatze und Flachenproduktivitaten im nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel;

B Versorgungsstrukturelle Analyse des Versorgungsniveaus im Einzugsgebiet
(Verkaufsflachendichte sowie Zentralitat im teilGrtlichen Verflechtungsbereich
des Grundzentrums);

B Stadtebauliche Analyse der Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichen zur Einschatzung ihrer Funktionsfahigkeit sowie Identifizierung
ggf. vorhandener Vorschadigungen (innerhalb und unmittelbar auBerhalb des Ein-
zugsgebiets);

B Vorhabenprognose beziiglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsat-
zesund zu den Marktanteilen bzw. deren Veranderungen durch die Vorhabenreali-
sierung;

B Wirkungsprognose bezlglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
in einer Einzelfallbetrachtung der einzelnen Vorhabenkomponenten im jeweiligen
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) (relevant fir die
Edeka und Aldi Umstrukturierung inkl. Verkaufsflaichenerweiterung) sowie Droge-
riewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel (relevant fiir die Ansiedlung eines Droge-
riemarkts) zu Lasten des Einzelhandels im Einzugsgebiet nach Standortlagen und
Zonen; darlber hinaus werden auch die Effekte zulasten der Einkaufsalternativen
unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets abgeschatzt;
die aperiodischen Sortimente des Gesamtvorhabens werden Uber einen geringen
Marktanteil(szuwachs) verfuigen; zudem ist das Vorhaben im Hauptzentrum veror-
tet; jene Sortimente werden daher nur tiber die Marktanteile/-zuwachse abgebildet
und bewertet;

B Intensive stiddtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens ge-
maf den Anforderungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und
11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB sowie vor dem Hintergrund der
0.8. landes- und regionalplanerischen Bestimmungen unter besonderer Berlick-
sichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versor-
gung resp. des Versorgungsgleichgewichts;

m  Wirdigung der Aussagen im regionalen Einzelhandelskonzept flir den Landkreis
Ammerland;

m Herleitung flankierender Empfehlungen flr die Bauleitplanung (Sortimente, Fl&-
chen);
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B zusammenfassende Bewertung unter Bericksichtigung der Untersuchungser-
gebnisse.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kénnen, waren dabei eine Reihe
von Priméar- und Sekundarerhebungen durchzufuhren:

B Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute beziglich der soziobkonomischen Rahmendaten;

B Vor-Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Einzugs-
gebiet des Vorhabens und der Einkaufsalternativen (periodische Sortimente > 400
gm Verkaufsflache);

B Intensive Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung flr das
geplante Vorhaben der Neuordnung;

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

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2024 als mogliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich im Bereich der BahnhofstraBe sowie der StraBe
Grubenhof und somit im zentralen Ortsteil der Gemeinde Edewecht.

A Discounter
[l Verbrauchermarkt, gro
@ Drogeriemarkt

! m Vorhabenareal

sorgungsberelch

o sittfon Avris

Abbildung1:Lage des Mikrostandorts

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts wird maBgeblich iber die L 831
(HauptstraBe) gewahrleistet. Diese durchzieht den zentralen Ortsteil der Gemeinde
Edewecht in Nord-Sud-Richtung und fungiert als einer der wichtigsten Hauptver-
kehrsstraBen im Gemeindegebiet. Der Vorhabenstandort ist dabei sowohl mit der
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Bahnhofstraf3e als auch mit der StraBe Grubenhof an die Hauptstra3e angeschlossen.
Darlber hinaus ist mit der Oldenburger StraBBe (L 828) eine Verbindungin Richtung des
Ostlichen Gemeindegebiet (u.a. die Bauernschaften Jeddeloh |, Klein Scharrel, Fried-
richsfehn) in unmittelbarer Nahe iber die L 831 erreichbar. Die Erreichbarkeit fir die
westlichen Bauernschaften (u.a. Osterscheps, Westerscheps, Wittenberge) erfolgt
Uber die L 829 ebenfallsin Verbindung mit der L831inrd. 1,6 km stidlicher Entfernung
zum Vorhabenstandort. Insofern kann dem Vorhabenstandort eine sehr gute ver-
kehrliche Erreichbarkeit aus dem Gemeindegebiet attestiert werden.

Die ErschlieBung des Vorhabenareals soll im Zuge der Umstrukturierung des Stand-
orts zukinftig schwerpunktmaBig tiber die BahnhofstraBBe erfolgen, von welcher zwei
Zu- und Abfahrten auf eine den Betrieben vorgelagerte Stellplatzanlage (rd. 277 Park-
platze) fihren. Die Anbindung an den Grubenhof bleibt ebenfalls untergeordnet erhal-
ten. Weitere 82 Stellplatze bestehen am Standort des derzeitigen Aldi-Markts
(zukiinftig Sonderpostenmarkt), so dass die Gesamtkonzeption insgesamt tiber etwa
359 Stellplatze verflgt.

L&

Abbildung 2: Blick von der HauptstraB3e entlang der Bahnhofstra3e in Edewecht

Die Anbindung an den OPNV wird (iber die Bushaltestelle ,Edewecht Markt” in rd.
300 m Entfernung zum Vorhabenstandort im Kreuzungsbereich HauptstraBe (L 831)/
Oldenburger StraBe (L 828) gewahrleistet. Hier verkehren die Linien 374 (Edewecht -
Danikhorst - Rostrup), 375 (Suddorf - Edewecht - Bad Zwischenahn), 380 (BarfB3el -
Osterscheps - Edewecht - Friedrichsfehn - Oldenburg), 397 (Bad Zwischenahn - Rost-
rup - Ohrwege - Danikhorst - Edewecht) und 399 (Edewecht - Bad Zwischenahn -
Westerstede - Jaderberg). Die Biirgerbuslinie 393 erganzt werktags das OPNV-Ange-
bot mit regelmaBigen Rundtouren durch die Bauerschaften des Gemeindegebietes
und bietet auch Anschluss nach Bad Zwischenahn (ZOB). Somit kann dem Standort
auch eine gute Anbindung iiber den OPNV attestiert werden.




7|96

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

Die BahnhofstraBe im Grundzentrum Edewecht als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zu einem
Umstrukturierungsvorhaben

Die fuBlaufige Erreichbarkeit als auch mit dem Fahrrad ist aus dem Nahumfeld bzw.

dem zentralen Ortsteil von Edewecht ebenfalls gegeben. Durch die neue Verkehrsfiih-
rung am Standort flr die PKW-Kunden kommt es zudem prospektiv zu einer Entlastung
der StraBBe Grubenhof.

Abbildung 3: Blick auf den Edeka-Verbrauchermarkt sowie den Aldi-Lebensmitteldiscounter an der
BahnhofstraBBein Edewecht

Das Vorhabenareal wird bereits heute durch mehrere Einzelhandelsnutzungen sowie
den dazugehorigen PKW-Stellplatzen gepragt. Wahrend die Fachmarkte Deichmann,
Takko, Kik, Zimmermann Sonderposten sowie ein Fitnessstudio in einer gemeinsamen
Ladenzeile an der StraBBe Grubenhof agieren, sind der Edeka-Verbrauchermarkt (inkl.
Backerei) sowie der Aldi-Lebensmitteldiscounter derzeit in einer jeweils eigenen Im-
mobilie beidseitig der BahnhofstraBe anséassig. Ferner sind dem Vorhabenareal noch
angrenzende Flachen zugehdrig, welche aktuell noch der Nutzung ,,Wohnen mit einem
Handelsbesatz (FuBpflege und Terrassenbau) im Erdgeschoss” unterliegen. Dies um-
fasst die Gebdudeeinheiten an der BahnhofstraBe 8, 10 und 14.

Abbildung 4: Blick auf die Fachmarktzeile an der StraBe Grubenhof in Edewecht
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Das Standortumfeld ist heterogen gepragt und im Wesentlichen durch die folgenden
Nutzungen gekennzeichnet:

B InRichtungNorden grenzen entlang der StraBe Am Bahnhof mehrere Einfamilien-
hauser an das Vorhabenareal. Dartiber hinaus befinden sich mit dem Rathaus von
Edewecht, der Kirche St. Vinzenz Pallotti sowie dem Marktplatz wichtige 6ffentliche
Orte flir das Gemeindeleben von Edewecht.

B In Richtung Osten schlieBen entlang der BahnhofstraBBe als auch im Bereich
HauptstraBe weitere Wohnhauser mit einem Geschaftsbesatz im Erdgeschoss in
aufgelockerter Bauweise an das Vorhabenareal. Dabei nimmt der Geschaftsbesatz
vor allem entlang der HauptstraB3e deutlich zu. Mit einem Rossmann-Drogeriemarkt
schlieB3t ferner ein weiterer Fachmarkt direkt an den Vorhabenstandort an (Bahn-
hofstraBe/ Am Neuen Markt).

B In Richtung Siiden befinden sich ebenfalls mehrere Einfamilienhduser im Bereich
Auf der Loge. Zudem schmiegt sich ein Altenheim an das Vorhabenareal. Ferner ist
das sudliche Umfeld durch den Siedlungsbruch zwischen Nord- und Std-Ede-
wecht gepragt.

B InRichtungWesten folgen nach weiteren Einfamilienhdusern das Gymnasium Bad
Zwischenahn-Edewecht sowie das Edewechter Sportzentrum.

Das kommunale Einzelhandelskonzept der Gemeinde Edewecht befindet sich derzeit
in Aufstellung und kann daher aktuell noch nicht als stadtebauliches Entwicklungskon-
zept herangezogen werden. Eine Zentrenstruktur bzw. die Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche lag zum Zeitpunkt der Erstellung des vorliegenden Gutachtens
noch nicht vor, weshalb im Folgenden auf das Regionale Einzelhandelskonzept des
Landkreises Ammerland aus dem Jahr 2010 zurlickgegriffen wird. Demnach ist das
Vorhabenareal Teil des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs Edewecht
Nord innerhalb des Grundzentrums Edewecht, weshalb der Standort als stadtebau-
lich-integriert zu bewerten ist.

Vorhabenkonzeption

Inder Gemeinde Edewecht plant der Vorhabentrager ein Umstrukturierungdes etab-
lierten Einzelhandelsstandorts im Bereich der BahnhofstraBe 5-18. Dabei ist zu-
nachst ein vollstandiger Abriss der Fachmarktzeile (u.a. Takko, Kik) sowie der
Wohnhd&user an der BahnhofstraBe 8, 10 und 14 (inkl. Handelsbesatz im Erdgeschoss)
vorgesehen. Die Immobilie des Edeka-Verbrauchermarkts wird in diesem Zuge durch
Fachmarkte umgenutzt. Daran anschlieBend erfolgt der Neubau mehrere Handelsim-
mobilien, welche sich um eine gemeinsame, den jeweiligen Eingangsbereichen vorge-
lagerte Stellplatzanlage (rd. 277 Parkplatze) anordnen. Wahrend der Edeka-
Verbrauchermarkt (inkl. Backerei) mit drei Fachmarkten (Kik, Takko, dm) im westlichen
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Bereich des Vorhabenareals neu aufgestellt werden soll, ist flr die neue Immobilie des
Aldi-Markts der Ostliche Bereich (derzeit BahnhofstraBe 8 und 10) bestimmt. Zudem
ist eine weitere Immobilie mit einem neuen Schuh-Fachmarkt (rd. 400 gm Verkaufs-
flache) sowie einem kleinteiligen Konzessionar (bis zu 80 gm Verkaufsflache) im stid-
lichen Bereich des Vorhabenareals geplant. Die Immobilie in der BahnhofstraBe 5
(derzeit Aldi) wird auf 1.244 gm Verkaufsflache (zzgl. AuBenverkauf) erweitert und zu-
kanftig durch den Zimmermann Sonderposten-Markt genutzt. Die Immobilie weist
etwa 82 vorgelagerte Stellplatze auf, so dass die Gesamtkonzeption insgesamt etwa
359 Stellplatze vorhalt. Ferner sollen auf den zukinftigen Immobilien von Edeka und
Aldi auf jeweils zwei Etagen zusammen etwa 48 Wohneinheiten umgesetzt werden.
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Abbildung 5: Planskizze des Vorhabens an der Bahnhofstra3e in Edewecht
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Zusammenfassend stellt sichim Zuge der Neuordnung des Standortbereichs Bahnhof-
straBe 5-18 folgende Betreiberstruktur dar:

B Edeka-Verbrauchermarkt: Verlagerung und Neubau (inkl. Erweiterung von 1.552
gm auf 2.038 gm Verkaufsflache);

B Aldi-Lebensmitteldiscounter: Verlagerung und Neubau (inkl. Erweiterung von 789
gm auf 1.021 gm Verkaufsflache);

dm-Drogeriemarkt: Neuansiedlung mit 650 gm Verkaufsflache;

B Zimmermann Sonderposten: Verlagerung (inkl. Verkleinerung von 1.445 gm auf
1.400 gm Verkaufsflache);

Kik: Verlagerung (inkl. geringfligiger Erweiterung von 627 gm auf 650 gm VKF);
B Takko: Verlagerung (inkl. geringfuigiger Erweiterung von 443 gm auf 450 gm VKF);

Deichmann: Verlagerung (ggf. Betreiberwechselinkl. Verkleinerung von 447 gm auf
400 gm Verkaufsflache);

® Darilber hinaus soll ein Ladenlokal mit 80 gm Verkaufsflache den Standort arron-
dieren (z.B. Blumen, Friseur, Schuster/Schliisseldienst).

Im Zuge der Neuordnung geht per Saldo ein Verkaufsflachenzuwachs vonrd. 5.300
gm auf sodann bis zu 6.690 gm Verkaufsflache einher. Gleichwohl gehen mit der
Umstrukturierung eine sortimentsseitige Verschiebung und eine Erh6hung des nah-
versorgungsrelevanten Verkaufsflachenanteils bzw. eine Reduzierung der aperio-
dischen (v.a. zentrenrelevanten Bedarf wie v.a. Schuhe) einher.

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt nach der Umstrukturierung in den
Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reini-
gungsmittel, welche zusammen einen Verkaufsflachenanteil von rd. 57 % aufweisen.
Dies bedeutet gegenliber dem Status quo (Verkaufsflachenanteil von rd. 44 % im peri-
odischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich) einen deutlichen Ausbau
der nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache um rd. 1.470 gm bzw. eine Verschie-
bung des Fokus am Standort auf den Bereich Nahversorgung, was funktional den Ver-
sorgungsaufgaben eines Grundzentrums entspricht. Demgegenuber wird der
Verkaufsflachenanteil der aperiodischen Sortimente am Vorhabenstandort von rd.
2.960 gm auf rd. 2.875 gm Verkaufsflache (Verkaufsflachenanteil rd. 43 %) leicht re-
duziert.
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Somit zeigt die Veranderung der Verkaufsflachenstruktur im Zuge der Umstruktu-

rierung nach den Angaben des Auftraggebers folgendes Bild?:

Verdnderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben

T VKFingm VKFingm VKFin q.m nach
Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischer Bedarf 2.346 1.468 3.814
davon Edeka-Verbrauchermarkt* 1.436 450 1.885
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 710 209 919
davon dm-Drogeriemarkt 0 585 585
davon Zimmermann Sonderposten 200 225 425
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) 2.186 873 3.059
davon Edeka-Verbrauchermarkt* 1.356 430 1.785
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 670 189 859
davon dm-Drogeriemarkt 0 80 80
davon Zimmermann Sonderposten 160 175 335
Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel 160 595 755
davon Edeka-Verbrauchermarkt 80 20 100
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 40 20 60
davon dm-Drogeriemarkt 0 505 505
davon Zimmermann Sonderposten 40 50 90
aperiodischer Bedarf 2.957 -82 2.875
davon Edeka-Verbrauchermarkt 116 36 153
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 79 23 102
davon dm-Drogeriemarkt 0 65 65
davon Zimmermann Sonderposten 1.245 -270 975
davonKik 627 23 650
davon Takko 443 7 450
davon Schuh-Fachmarkt 447 -47 400
davon Konzessionar Einzelhandel 0 80 80
Gesamt 5.303 1.386 6.689
davon Edeka-Verbrauchermarkt* 1.552 486 2.038
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 789 232 1.021
davondm-Drogeriemarkt 0 650 650
davon Zimmermann Sonderposten 1.445 -45 1.400
davonKik 627 23 650
davonTakko 443 7 450
davon Schuh-Fachmarkt ** 447 -47 400
davon Konzessionar Einzelhandel*** 0 80 80

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers.

*inkl. Backerei.** aktuell ist ein Deichmann im Bestand vorhanden, Gespréche mit einem neunen Betreiber im Segmente Schuhe laufen
derzeit. **Auch fiir die Nutzung der Konzessionarsflache steht noch kein Betreiber fest. Folgende Nutzungen sind denkbar: z.B. Blumen,
Friseur, Schuster/Schliisseldienst.

Tabelle 1: Verdnderung der Verkaufsflachenstruktur des Vorhabens

2 Ein detaillierte Betrachtung der einzelnen Betriebe mit dem jeweiligen Hauptsortiment erfolgt in Kapitel 6.
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Das Vorhaben soll Gber einen Bebauungsplan mit Ausweisung als Sondergebiet fiir
den groBflachigen Einzelhandel realisiert werden und ist damit nach § 11 Abs. 3
BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4,8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB
zu beurteilen. Demnach stellen die Ermittlung und Bewertung der stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel im Untersu-
chungsraumim Hinblick auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgung den
Kernpunkt der Beurteilung dar. Darliber hinaus waren die landes- und regionalplaneri-
schen Bestimmungen in Niedersachen und im Landkreis Ammerland (LROP, RROP) zu
berticksichtigen.

Auch wenn bei einem Umstrukturierungsvorhaben grundséatzlich das gesamte neue
Vorhaben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prifen
ist, muss berucksichtigt werden, dass die bestehenden Einzelhandelsnutzungen ihre
Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert haben. Daher ist jeweils nur der mit dem
Vorhaben verbundene Zusatzumsatz in der Wirkungsanalyse fiir die einzelnen Vorha-
ben prufungsrelevant, der sich aus der Umstrukturierung des Standorts und der allge-
mein zu erwartenden Attraktivitatssteigerung ergibt. 3 SchlieBlich ist der am Standort
bestehende Einzelhandel bereits heute Bestandteil des Einzelhandelsgefiiges.

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Umstrukturierung
des etablierten Einzelhandelsstandorts an der BahnhofstraBe 5-18 in
der Gemeinde Edewecht durch einen nahezu teilweisen Abriss und
Neubau von Immobilien. Im Zuge der Neuordnung geht per Saldo ein
Verkaufsflachenzuwachs von rd. 5.300 gm auf sodann bis zu 6.690
gm Verkaufsflache einher, wobei ausschlieBlich ein Anstieg bei den
periodischen Sortimenten bzw. eine Reduzierung der aperiodischen
(v.a. zentrenrelevanten Bedarf wie v.a. Schuhe) zu erwarten ist.
Insgesamt umfasst der Verkaufsflachenzuwachs am Standort knapp
1.390 gm Verkaufsflache. Ferner sollen auf den beiden zuklinftigen
Immobilien von Edeka und Aldi auf jeweils zwei Etagen zusammen etwa
48 Wohneinheiten umgesetzt werden.

Das Vorhaben soll Giber einen Bebauungsplan mit Ausweisung als
Sondergebiet fir den groBflachigen Einzelhandel realisiert werden,
PrifungsmafBstab sind damit § 11 Abs. 3 BauNVO, 8 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a
und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung
mit den landes- und regionalplanerischen Bestimmungen in
Niedersachsen (LROP, RROP Ammerland).

3 Vgl. u.a. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Struktur

Die Gemeinde Edewecht befindet sich im Nordwesten von Niedersachsen und ist dem
Landkreis Ammerland zugehdrig. Die Gemeinde besteht aus 16 Bauerschaften, wobei
die Ortsbereiche Nord Edewecht |, Nord Edewecht Il und Stid Edewecht mit ihrem ge-
schlossenen Siedlungsgebiet zusammen den zentralen Ortsteil bilden. Mit dem Ortsteil
Friedrichsfehn besteht ferner ein weiterer Siedlungsschwerpunkt in der Gemeinde. Die
weiteren Bauernschaft weisen demgegentiiber eine geringere Bevolkerungszahl auf
und sind deutlich landlicher gepragt.
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Die Gemeinde Edewecht grenzt an drei Stadte und funf Gemeinden. Das sind die Am-
merlander Kommunen Apen, Westerstede und Bad Zwischenahn, die kreisfreie Stadt
Oldenburg, die Gemeinde Wardenburg des Landkreises Oldenburg und die Kommunen
Bosel, Friesoythe und BarBBel des Landkreises Cloppenburg.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Gber die BundesstraBe 401, welche in Ost-West-
Richtung im sudlichen Gemeindegebiet verlauft und die Gemeinde mit den nachstge-
legenen Bundesautobahnen (BAB 28 und BAB 29) verbindet. Als weitere wichtige Er-
schlieBungsachsen fungieren die L 828 (Edewecht - Oldenburg), die L 829 (Edewecht
- Wittensand) sowie die L 831 (Bad Zwischenahn - Edewecht - Osterlindern). Weitere
KreisstraBen (K121,K 328,K140,K141,K142) sichern die Anbindung der teils landlich
gepragten Bauernschaften mit den zentralen Siedlungsteilen. Darliber hinaus verkeh-
ren inner- sowie tberdrtliche Buslinien, die die umliegenden Gemeinden und Stadte in
regelmafigen Abstanden an Edewecht anbinden. Ein Bahnhof ist in Edewecht nicht
mehr vorzufinden.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Ammerland werden zwei
Grundzentren innerhalb der Gemeinde Edewecht festgelegt. Derzeit befindet sich
das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Edewecht, in welchem die Kongruenzraume
der beiden Grundzentren final definiert werden, in Aufstellung. Daher wird im Folgen-
den auf die vom Landkreises Ammerland definierten teil6rtlichen Verflechtungsberei-
che 1.S.v. potenziellen* Kongruenzraumen zurlickgegriffen:

B (Potenzieller) Kongruenzraum GZ Edewecht: Nord-Edewecht |, Nord-Edewecht
I, Sid-Edewecht, Husbéake, Jeddeloh |, Jeddeloh I, Osterscheps, Portsloge, Stid-
dorf, Westerscheps und Wittenberge.

B (Potenzieller) Kongruenzraum GZ Friedrichsfehn: Friedrichsfehn, Wildenloh,
Kleefeld und Klein Scharrel.

Generell haben Grundzentren die Aufgabe, zentral6rtliche Einrichtungen und Ange-
bote zur Deckung des allgemeinen taglichen Grundbedarfs vorrangig flir den eigenen
Verflechtungsbereich bereitzustellen.

Die nachstgelegenen hdherrangigen Zentralen Orte sind das Oberzentrum Olden-
burg (éstlich angrenzend), das Mittelzentrum Bad Zwischenahn (nérdlich angrenzend)
sowie das Mittelzentrum Friesoythe (stdlich angrenzend).

4 Nach Einschétzung von Dr. Lademann & Partner diirfte in Zuge der Uberarbeitung / Konkretisierung der Kongruenzraume in Bezug

auf das Grundzentrum Edewecht keine Verschlechterungi.S.d. Verkleinerung des bisherigen teil6rtlichen Verflechtungsbereichs zu
erwarten sein. So biindeln sich in diesem Grundzentrum zahlreiche Einrichtungen auch teils mit gesamtortlicher Relevanz (z.B. Rat-
haus).
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Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklungin der Gemeinde Edewecht verlief seit 2016 mit einem
Wachstumvonrd.+0,7 % p.a. positiv und liegt damit auf einem Niveau mit der Entwick-
lung im Landkreis Ammerland (+0,7 % p.a.). Im Vergleich zum Land Niedersachsen
(+0,2 % p.a.) entwickelte sich die Einwohnerzahl in Edewecht gleichwohl deutlich dy-
namischer. In den umliegenden Gemeinden und Stadten ist ebenfalls eine positive Ein-
wohnerentwicklung zu beobachten (zw. +0,5 % p.a.und +0,9 % p.a.).

Insgesamt lebten nach Angaben des Statistischen Landesamts in Edewecht Anfang
2021

gut 22.550 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in Edewecht im Vergleich

Stadt/ Gemeinde, +/-16/21 Veranderung
Landkreis, Land : in% p.a.in%
Edewecht 21.827 22.556 729 33 0,7
Bad Zwischenahn (Stadt) 28.204 29.129 925 33 0,6
Friesoythe (Stadt) 21.918 22.512 594 2,7 0,5
Apen 11.334 11.827 493 4,3 09
BarBel 12.714 13.192 478 3,8 0,7
Oldenburg (Stadt) 163.830 169.605 5.775 35 0,7
Landkreis Ammerland 121.435 125.643 4,208 3,5 0,7
Niedersachsen 7.926.599 8.003.421 76.822 1,0 0,2

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

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Edewecht kann in Anlehnung an
die Prognose von MB-Research®, unter Beriicksichtigung der tatséchlichen Entwick-
lunginden letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen
auchinden nachsten Jahren positiv entwickeln werden. Im Jahr 2024 (dem mdglichen
Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Edewecht daher mit einer Bevol-
kerungszahl zu rechnenvon

etwa 22.970 Einwohnern.

Edewecht verfligt liber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer® von
100,6. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises
Ammerland (100,4) sowie zum Landesdurchschnitt (99,6) leicht Giberdurchschnittlich
aus.

5 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MB-Research 2021. Die Modellrechnung berticksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Veranderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 14.
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

6 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021. Durchschnitt Deutschland=100.
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Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren insbesondere aufgrund der weiter positiven
Einwohnerentwicklung sowie der leicht Gberdurchschnittlichen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer zusatzliche Impulse flr
die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Edewecht. Dies wurde bei der
nachfolgenden Wirkungsprognose des Vorhabens berlcksichtigt.

Das RROP fur den Landkreis Ammerland legt innerhalb der Gemeinde
Edewecht mit Edewecht und Friedrichsfehn zwei Grundzentren fest.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Edewecht Gibertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld, vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begtinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Darliber hinaus ist
das eigene Filialnetz der Ankermieter zu bericksichtigen.

Wettbewerbim Raum

Der GroBteil der kiinftigen Verkaufsflache am Vorhabenstandort wird kiinftig auf den
EDEKA-Verbrauchermarkt, den Aldi-Lebensmitteldiscounter, einen dm-Drogeriemarkt
und somit den nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereich entfallen.
Im Wettbewerb steht das Vorhaben demnach v.a. mit den typgleichen/typahnlichen
Verbrauchermarkten (bzw. Vollsortimentern), Lebensmitteldiscountern sowie Droge-
riemarkten, die in einer &hnlichen GréBenordnung wie die kiinftigen Anbieter agieren
(oder groBer). Dies ist auf die weitreichende Angebotsiiberschneidung sowie die ahn-
liche Aufstellung der Markte hinsichtlich der Angebotsbreite als auch -tiefe, deren Auf-
bereitung und die jeweilige Preiskategorie der angebotenen Waren zurtickzuftihren.

Nachfolgende Darstellung enthélt die strukturpragenden Lebensmittelanbieter und
Drogeriemarkte (Verkaufsflache > 400 gm) innerhalb des Untersuchungsraums. Die
vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Raum verdeutlicht, dass innerhalb des
Gemeindegebiets von Edewecht bereits ein dichtes Angebotsnetz aus Anbietern des
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereichs besteht. Die 6rtlichen
Angebotsstrukturen der kurzfristigen Warensortimente sind durch einen vielfaltigen
Betriebstypenmix gepragt und beziehen sich auf die beiden grundzentralen Ortsteile
Edewecht und Friedrichsfehn. Neben dem Vorhabenareal im zentralen Versorgungs-
bereich Nord (u.a. Edeka und Aldi) sind im Grundzentrum Edewecht noch ein Rewe-
Verbrauchermarkt und Lidl-Lebensmitteldiscounter im ZVB Edewecht Sud sowie zwei
solitér agierende strukturpragende Lebensmittelmarkte (Netto-Lebensmitteldiscoun-
ter und Combi-Verbrauchermarkt) ansassig. Im Grundzentrum Friedrichsfehn besteht
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ein weiterer zentraler Versorgungsbereich um die beiden strukturprdgenden Lebens-
mittelbetriebe Edeka und Aldi sowie einem dm-Drogeriemarkt.

AuBerhalb des Gemeindegebiets verzeichnen das 6stlich angrenzende Oberzentrum
Oldenburg als auch die beiden Mittelzentren Bad Zwischenahn (ndrdlich angrenzend)
und Friesoythe (stdlich angrenzend) ein dichtes Nahversorgungsnetz. Auch die
Grundzentren BarBel (westlich angrenzend) und Bdésel (stidlich angrenzend) weisen
einihrer zentral6rtlichen Zuordnung funktionsgerechtes Angebot auf.
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Abbildung 7: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Insgesamt ist somit von einer intensiven vorhabenrelevanten Wettbewerbssitua-
tionim Raum auszugehen, die sich limitierend auf die Ausdehnung des Einzugsge-
biets auswirkt.
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Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das
Einzugsgebiet fur die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert
wurde.
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Abbildung 8: Einzugsgebiet des Vorhabens

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich ausschlieBlich Gber das Gemeinde-
gebiet von Edewecht und verdeutlicht die Nahversorgungsfunktion des Vorhaben-
standorts. Die Zone 1 umfasst dabei die Siedlungsbereiche bzw. Bauernschaften Nord-
Edewecht |, Nord-Edewecht I, Stid-Edewecht, Husbéke, Jeddeloh |, Jeddeloh II, Oster-
scheps, Portsloge, Stiddorf, Westerscheps und Wittenberge (= potenzieller Kongruenz-
raum des GZ Edewecht). Der Zone 2 gehodren ferner die Siedlungsbereiche bzw.
Bauernschaften Friedrichsfehn, Wildenloh, Kleefeld und Klein Scharrel an (= potenziel-
ler Kongruenzraum des GZ Friedrichsfehn). Zwar befinden sich hier mit dem
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Verbundstandort um Edeka, Aldi und dm eine vergleichbare Konstellation im Bereich
der Nahversorgung, da allerdings im Grundzentrum Friedrichsfehn erganzende Fach-
markte fehlen, kann davon ausgegangen werden, dass das Gesamtvorhaben, welches
im zentralen Versorgungsbereich eingebettet ist, auch auf die dstlichen Siedlungsbe-
reiche von Edewecht ausstrahlen wird. Eine weitere raumliche Ausdehnung des Ein-
zugsgebiets in das Umland ist angesichts der intensiven Wettbewerbssituation in den
umliegenden zentralen Orten nicht realistisch.

Indem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit gut 22.550 Personen.
Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kannvon einem wachsen-
den Einwohnerpotenzial in Edewecht bis zum Jahr 2024 ausgegangen werden von
insgesamt

knapp 23.000 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Umstrukturierungsvorhabens in Edewecht

Bereich 2021 2024
Zonel 15.488 15.770
Zone 2 7.068 7.200

Einzugsgebiet (= Gemeinde Edewecht) 22.556

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft” im Einzugsgebiet sowie des
zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betragt das Nachfragepotenzial fiir die
vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 151,9 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2024 ist angesichts der
prognostizierten Bevilkerungszuwéachse von einer Erhéhung des Nachfragepoten-
zials auszugehen auf

rd.154,7 Mio. € (+2,8 Mio. €).

Davon entfallen rd. 83,6 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen
Bedarf, wovon das Segment der Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) mit rd.
73,0 Mio. € wiederum den GrofBteil einnimmt.

/ Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2021
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Nachfragepotenzial des Vorhabens 2024 in Mio. €

Daten Zonel Zone 2 Gesamt
PeriodischerBedarf 57,4 26,2 83,6
davon Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) 50,1 22,9 73,0
davon Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel 7,3 3,3 10,7
AperiodischerBedarf* 48,8 22,3 71,1
davon Bekleidung/Wasche 9,2 4,2 13,4
davon Schuhe, Lederwaren 2,4 11 3,5
davon Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehdr/Tierbedarf 11,6 53 16,9
davon sonstiger aperiodischer Bedarf 25,5 11,7 37,2

Gesamt 106,2 48,5 154,7

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Mdbel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Flr das Vorhaben ist von einer hohen Wettbewerbsintensitat im Raum
auszugehen, was sich limitierend auf die Ausdehnung des
Einzugsgebiets auswirkt. Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im
Einzugsgebiet des Vorhabens im Jahr 2024 knapp 23.000 Personen.
Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis
zur Marktwirksamkeit auf rd. 155 Mio. € (rd. + 3 Mio. €) ansteigen.
Davon entfallen rd. 83,6 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten
bzw. periodischen Bedarf, wovon das Segment der Nahrungs- und
Genussmittel (inkl. Tiernahrung) mit rd. 73,0 Mio. € wiederum den
GroBteil einnimmt.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stadtebauli-
che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versorgungs-
bereichen innerhalb sowie direkt auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets
analysiert.

Nahversorgungsrelevante Einzelhandels-und
Umsatzstrukturim Einzugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Marz 2022 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstéandige Erhebung des nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands® im prospektiven Einzugsgebiet® des Vor-
habens durchgefiihrt.

Als vorhabenrelevante Sortimente wurden insbesondere die Sortimente

B Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung)

® Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel

identifiziert.

Die Umsétze flr den prufungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf

der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen so-
wie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung)

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine vorhabenrelevante Verkaufsfliche im Segment Nahrungs- und Ge-
nussmittel (inkl. Tiernahrung) von

rd.11.740gqm

vorgehalten.

Mit rd. 3.330 gm nahversorgungsrelevanter Verkaufsflache entféllt der Schwerpunkt
davon auf denzentralen Versorgungsbereich ZVB FriedrichsfehninderZone 2.Indem

8 Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung), Drogeriewaren/Gesundheits- und Pflegeartikel.

s Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erlautert vorgenommen und umfasst das Gemeindege-
biet von Edewecht.
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Hauptzentrum des Grundzentrums Friedrichsfehn sind neben einem Edeka-Verbrau-
chermarkt noch ein Aldi-Lebensmitteldiscounter sowie weitere kleinteilige Lebensmit-
telbetriebe ansassig. Einen weiteren Handelsschwerpunkt stellt mit rd. 2.400 gm
Verkaufsflache der ZVB Edewecht Nord in der Zone 1 dar. Mit dem Edeka-Verbrau-
chermarkt sowie dem Aldi-Lebensmitteldiscounter sind flachengroten Anbieter im
Segment der Nahversorgung dem Umstrukturierungsvorhaben zugehérig. Darliber
hinaus erganzen noch kleinteilige Einzelhandel das Angebot. Auch der ZVB Edewecht
Sud weist mit rd. 2.520 gm Verkaufsflache im Segment Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Tiernahrung) nennenswerte Handelsstrukturen auf. Als Hauptmagnetbetriebe
agieren hier ein Rewe-Verbrauchermarkt sowie ein Lidl-Lebensmitteldiscounter. Des
Weiteren sind in den sonstigen Lagen der Zone 1 mehrere Nahversorgungsbetriebe in
jeweils solitarer Lage ansassig. Von denrd. 3.390 gm Verkaufsflache im Segment Nah-
rungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) entféllt der GroBteil auf einen Combi-Ver-
brauchermarkt sowie einen Netto-Lebensmitteldiscounter. Demgegenuber ist das
Angebot in den sonstigen Lagen der Zone 2 (rd. 100 gm Verkaufsflache) kleinteilig
strukturiert.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Nahrungs- und
Genussmittel (inkl. Tiernahrung) innerhalb des Einzugsgebiets

Nahrungs-und Genussmittel

(KITiermahmnE) Verkaufsflichein gm Umsatzin Mio. €
ZVB Edewecht Nord 2.400 12,9
ZVB Edewecht Sud 2.520 14,2
Streulage 3.390 13,5
Zonel 8.310 40,6
ZV/B Friedrichsfehn 3.330 16,9
Streulage 100 0,7
Zone?2 3.430 17,7
Einzugsgebiet gesamt 11.740 58,3

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets im Segment
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung)

Der Brutto-Umsatz im Segment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) in-
nerhalb des Einzugsgebiets belauft sich auf insgesamt

rd. 58,3 Mio. €.

Auch umsatzseitig betrachtet entfallt der Schwerpunkt mit rd. 16,9 Mio. € auf den ZVB
Friedrichsfehn um die beiden strukturpragenden Lebensmittelbetriebe Edeka und Aldi.
Auch der ZVB Edewecht Nord (rd. 12,9 Mio. €) sowie der ZVB Edewecht Sud (rd. 14,2
Mio. €) weisen ebenfalls nennenswerte Umsatzstrukturen im Segment Nahrungs- und
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Genussmittel (inkl. Tiernahrung) auf. Auf die Betriebe in den sonstigen Lagen der Zone
1 sowie den sonstigen Lagen der Zone 2 entfallen demgegeniber rd. 13,5 Mio. € bzw.
rd. 0,7 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fiir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamt rd. 5.000 € je gm Verkaufsflache und wird im Wesentlichen von den umsatz-
starken Lebensmitteldiscountern getrieben.

Daraus resultiert eine Einzelhandelszentralitat im Segment Nahrungs- und Genuss-
mittel (inkl. Tiernahrung) von rd. 81 % flir das Einzugsgebiet bzw. der Gemeinde Ede-
wecht, die auf Kaufkraftabfliisse an Standorte auBerhalb des Einzugsgebiets hindeutet
und u.a. auf die Nahe zu Oldenburg (Arbeitsplatzschwerpunkt) und Bad Zwischenahn
(Sonntags gedffnet) zurtickzufiihren ist. Durch eine weitere Bindung von Kaufkraft am
Vorhabenstandort kdnnen somit Versorgungsfahrten und damit auch der Verkehr ins-
gesamt reduziert werden.

Auf einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 11.740 gm im Segment
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) innerhalb des
Einzugsgebiets werden rd. 58,3 Mio. € Umsatz generiert. Im
Kongruenzraum des Grundzentrums Edewecht (= Zone 1) liegt die
Zentralitat beird. 83 %.

512

Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine vorhabenrelevante Verkaufsflache im Segment Drogeriewaren/ Ge-
sundheits- und Pflegeartikel von

rd.1.880gm

vorgehalten.

Mit rd. 880 gm Verkaufsflache sowie rd. 640 gm Verkaufsflache entféllt der Schwer-
punkt auf die beiden zentralen Versorgungsbereiche ZVB Friedrichsfehn und ZVB Ede-
wecht Nord. Hier ist mit einem dm-Drogeriemarkt (ZVB Friedrichsfehn) sowie einem
Rossmann-Drogeriemarkt (ZVB Edewecht Nord) jeweils ein Drogeriemarkt ansassig.
Zudem wird das Segment Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel in den ein-
zelnen Lagen noch durch Angebote im Randsortiment der strukturpragenden Lebens-
mittelbetrieben sowie durch insgesamt drei Apotheken innerhalb des Einzugsgebiets
erganzt.
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Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Drogeriewaren/
Gesundheits- und Pflegeartikelinnerhalb des Einzugsgebiets

Drogeriewaren/ Gesundheits-und

Pflegeartikel Verkaufsflichein gm Umsatzin Mio. €
ZVB Edewecht Nord 640 3,2
ZVB Edewecht Sud 160 1,2
Streulage 200 11
Zonel 1.000 5,4
ZV/B Friedrichsfehn 880 53
Streulage 0 0,0
Zone?2 880 5,3
Einzugsgebiet gesamt 1.880 10,7

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets im Segment
Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel

Der Brutto-Umsatz im Segment Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel in-
nerhalb des Einzugsgebiets belduft sich auf insgesamt

rd.10,7 Mio. €.

Auch umsatzseitig betrachtet entféllt der Schwerpunkt mit rd. 5,3 Mio. € auf den ZVB
Friedrichsfehn. Neben dem Drogeriemarkt dm sowie einer Apotheke wird der Umsatz
auch durch die beiden strukturpragenden Lebensmittelbetriebe Edeka und Aldi jeweils
im Randsortiment mit gepragt. Auch der ZVB Edewecht Nord weist mit rd. 3,2 Mio. €
ebenfalls nennenswerte Umsatzstrukturen im Segment Drogeriewaren/ Gesundheits-
und Pflegeartikel auf. Als einziger Betrieb mit dem Hauptsortiment Drogeriewaren/ Ge-
sundheits- und Pflegeartikel agiert hier ein Rossmann-Drogeriemarkt. Auf die Betriebe
im ZVB Edewecht Stid (rd. 1,2 Mio. €) sowie in den sonstigen Lagen der Zone 1 entfallen
demgegenuber rd. 1,2 Mio. € bzw. rd. 1,1 Mio. €. Ein Drogeriemarkt ist in diesen Lagen
nicht ansassig. Das Angebot wird dabei jeweils durch eine Apotheke sowie das Rand-
sortiment der strukturpragenden Lebensmittelbetriebe gepragt. In den sonstigen La-
gen der Zone 2 wird das Segment Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel
derzeit nicht angeboten.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat flir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamtrd. 5.700 € je gm Verkaufsflache und wird dabei vor allem von den umsatzstar-
ken Apotheken getragen (nur freiverkaufliche Arzneimittel).

Daraus resultiert eine Einzelhandelszentralitat im Segment Drogeriewaren/ Gesund-
heits- und Pflegeartikel von rd. 102 % fiir das Einzugsgebiet bzw. der Gemeinde Ede-
wecht, welche auf eine ausgeglichene Angebotsstruktur hindeutet. Mit Blick auf die
beiden Zonen bzw. den Kongruenzradumen der beiden Grundzentren Edewecht (= Zone
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1) und Friedrichsfehn (= Zone 2) zeigt sich, dass bei einer Zentralitat von 160 % im
Grundzentrum Friedrichsfehn bereits heute deutliche Kaufkraftzuflisse von aul3er-
halb des Kongruenzraums erfolgen. Demgegenuber liegt die Zentralitat im Segment
Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel flir das Grundzentrum Edewecht bei
lediglich 76 %. Es bestehen somit deutliche Kaufkraftabfliisse. Diese Schieflage ver-
deutlicht, dass das Grundzentrum Edewecht durch Kaufkraftriickholung noch Poten-
ziale im Segment Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel zur Verfligung
stehen, um ein angemessenes Zentralitatsniveau zu erreichen. Hier kann die Vorha-
benkomponente der Ansiedlung eines Drogeriemarkts einen wichtigen Beitrag leisten.

Auf einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 1.880 gm im Segment
Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel innerhalb des
Einzugsgebiets werdenrd. 10,7 Mio. € Umsatz generiert. Im
Kongruenzraum des Grundzentrums Edewecht (= Zone 1) liegt die
Zentralitat beird. 76 %.

5.1.3 Zusammenfassende Darstellung der nahversorgungsrelevan-

ten Versorgungsstrukturim Einzugsgebiets

Die Verkaufsflachen- und Umsatzstrukturim periodischen bzw. nahversorgungs-

relevanten Bedarfsbereich stellt sich wie folgt dar (jeweils ohne aperiodische Rand-

sartimente):

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Verkaufsflichein gm Umsatzin Mio. €
ZV/B Edewecht Nord 3.040 16,1
ZVB Edewecht Std 2.680 15,3
Streulage 3.590 14,6
Zonel 9.310 46,1
ZV/B Friedrichsfehn 4.210 22,2
Streulage 100 0,7
Zone?2 4.310 22,9
Einzugsgebiet gesamt 13.620 69,0

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 7: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf

innerhalb des Einzugsgebiets
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Die Zentralitat im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf liegt im
Einzugsgebiet insgesamt bei insgesamt rd. 84 % bzw. beird. 82 % in der Zone 1 und rd.
89 %inderZone 2.

Betrachtet man die Versorgungsstruktur im Einzugsgebiet unter Beriicksichtigung
der strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe, I&sst sich ein ausgeglichenes Verhéltnis
der Betriebstypen innerhalb des Einzugsgebiets feststellen: derzeit stehen insgesamt
vier Lebensmitteldiscounter vier vollsortimentierten Anbietern gegenuber. Zudem
weist sowohl das Grundzentrum Edewecht als auch das Grundzentrum Friedrichsfehn
jeweils einen Drogeriemarkt auf.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iber die rdumliche Lage der strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte)
und Drogeriemarkte innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.
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Abbildung 9: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation
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Die flachengréBten nahversorgungsrelevanten Anbieter (nur strukturprdgende Le-
bensmittelmarkte > 400 gm Verkaufsflache) sowie Drogeriemarkte im Einzugsgebiet
sind neben den Vorhabenkomponenten an der BahnhofstraBB3e in Edewecht (Edeka,
Aldi):

Zonel:

Rossmann-Drogeriemarkt, BahnhofstraBe 3 in Edewecht (ZVB Edewecht Nord);
Rewe-Verbrauchermarkt, HauptstraBe 101 in Edewecht (ZVB Edewecht Siid);
Lidl-Lebensmitteldiscounter, Hauptstra3e 99 in Edewecht (ZVB Edewecht Siid);

Combi-Verbrauchermarkt, Hauptstra3e 36 in Edewecht (sonstige Lage);

Netto-Lebensmitteldiscounter, Eichenallee 1 in Edewecht (sonstige Lage).

Zone2:

Edeka-Verbrauchermarkt, Friedrichsfehner StraBe 3 in Edewecht (ZVB Friedrichs-
fehn);

B Aldi-Lebensmitteldiscounter, Friedrichsfehner StraBe 1 in Edewecht (ZVB Fried-
richsfehn);

® dm-Drogeriemarkt, Friedrichsfehner Stra3e 1b in Edewecht (ZVB Friedrichsfehn).

Insgesamt werden im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf auf einer Verkaufsflache voninsgesamt rd. 13.620 gm
innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets rd. 69,0 Mio. € Umsatz
generiert (jeweils ohne aperiodische Randsortimente). Eine
unterdurchschnittliche Zentralitat deutet auf aktuelle
Kaufkraftabfllisse und noch bestehende Entwicklungspotenziale hin.

5.2

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Ausgangslage in den zentralen Versorgungsbe-
reicheninnerhalb und direkt auBerhalb des Ein-
zugsgebiets

Im Folgenden sollen die untersuchten zentralen Versorgungsbereiche dargestellt und
hinsichtlich ihrer Leistung und Stabilitat beurteilt werden. Da sich das kommunale Ein-
zelhandelskonzept der Gemeinde Edewecht noch in Aufstellung befindet, wird im Fol-

genden auf die Zentrenstruktur aus dem Regionalen Einzelhandelskonzept des
Landkreises Ammerland aus dem Jahr 2010 zuriickgegriffen. Demnach bestehen in
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der Gemeinde Edewecht drei zentrale Versorgungsbereiche/integrierte Lagen (ZVB
Edewecht Nord, ZVB Edewecht Sud, ZVB Friedrichsfehn).

Einzelhandelslageninnerhalb des Einzugsgebiets

ZVB Edewecht Nord

Der zentrale Versorgungsbereich Edewecht Nord befindet sich im nérdlichen Kern-
ort des Grundzentrums Edewecht und umfasst die Hauptlagen entlang der Haupt-
stra3e ausgehend von der St. Nikolai-Kirche im Norden bis zur Edewechter Tankstelle
im Stden (HauptstraBe 81). Ferner ist noch die etablierte Einzelhandelslage an der
Bahnhofstra3e und somit das Vorhabenareal dem zentralen Versorgungsbereich zu-
zurechnen. Aufenthaltsqualitaten sind vor allem mit dem Bereich am Marktplatz sowie
vereinzelt entlang der HauptstraBBe ausgepragt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Zentrums ist sowohl mit dem PKW als auch mit
dem OPNV als sehr gut einzustufen. Zudem besteht eine Vielzahl von Parkméglichkei-
ten straBenbegleitend sowie den Fach- und Lebensmittelmarkten vorgelagert. Die
fuBlaufige Erreichbarkeit als auch per Rad ist aus den umliegenden Siedlungsberei-
chen ebenfalls gegeben.

Abbildung10:Blick entlang der HauptstraBe im ZVB Edewecht Nord

Die Einzelhandelsstruktur innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs wird tber-
wiegend durch Glter des kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereiches gepragt und kann
in zwei Lagebereiche untergliedert werden: Wahrend im Bereich der Bahnhofstral3e
zwei strukturpragende Lebensmittelmarkte (Aldi, Edeka) sowie mehrere Fachmérkte
(u.a. Takko, Deichmann, Kik, Zimmermann Sonderposten) ansassig sind, ist der Bereich
entlang der HauptstraBe vornehmlich durch kleinteilige Ladenlokale (liberwiegend in-
habergefuhrt) gepragt. Ein durchgangiger Besatz ist in der aufgelockerten
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Bebauungsstruktur innerhalb des Zentrums nicht ausgepragt. Zudem wurden zum
Zeitpunkt der Begehung (vereinzelte) kleinteilige Leerstande angetroffen. Ein struktu-
relles Problem ist jedoch nicht zu erkennen bzw. daraus abzuleiten.

Abbildung 11: Rossmann-Drogeriemarkt im ZVB Edewecht Nord

Mit Blick auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich
sind im zentralen Versorgungsbereich Edewecht Nord zwei strukturpragende Lebens-
mittelbetriebe ansadssig. Dabei handelt es sich um einen Edeka-Verbrauchermarkt und
einen Aldi-Lebensmitteldiscounter, welche einen wichtige Magnetfunktion flr den
zentralen Versorgungsberiech tibernehmen und beide dem Umstrukturierungs- bzw.
Prifvorhaben zuzuordnen sind. Zudem wird der Standortbereich im periodischen Be-
darf durch einen Rossmann-Drogeriemarkt (Bahnhofstra3e 3) sowie Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks erganzt.

Abbildung12: Geschéaftshauser entlang der HauptstraB3e im ZVB Edewecht Nord

Insgesamt wird im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich
auf einer Verkaufsflaiche von gut 3.000 gm innerhalb des zentralen
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Versorgungsbereichs Edewecht Nord ein Umsatz von rd. 16,1 Mio. € generiert
(ohne aperiodische Randsortimente).!°

Neben dem Einzelhandel sind in dem zentralen Versorgungsbereich eine Reihe von er-
ganzenden Komplementarangeboten vorhanden, welche generell zur Attraktivitat
sowie Anziehungskraft des Zentrums beitragen. Hierunter fallen u.a. erganzende
Dienstleistungsbetriebe, arztliche Einrichtungen sowie gastronomische Angebote.
Frequenzen werden zudem Uber das Rathaus sowie den Marktplatz erzeugt.

Dem zentralen Versorgungsbereich Edewecht Nord kann insgesamt ein attrakti-
ver Branchen-Mix attestiert werden, welcher durch eine Reihe von erganzenden
Komplementarangeboten abgerundet wird. Im periodischen bzw. nahversor-
gungsrelevanten Bedarf sichern vor allem zweistrukturpriagende Lebensmittel-
betriebe die Funktionsfihigkeit des Zentrums ab. Vor diesem Hintergrund kann
derzentrale Versorgungsbereich insgesamt als stabil angesehen werden und wird
zudemdurchdas Umstrukturierungsvorhabenim Bereich der BahnhofstraB3e eine
Aufwertung erfahren.

ZVB Edewecht Siid (innerhalb des Einzugsgebiets)

Der zentrale Versorgungsbereich Edewecht Siid befindet sich im stdlichen Kernort
des Grundzentrums Edewecht in rd. 1 km Entfernung zum Vorhabenareal. Dabei er-
streckt sich der zentrale Versorgungsbereich auf einer Lange von rd. 800 m entlang der
HauptstraBe ausgehend von der Stra3e Am Esch im Norden bis zur BlumenstraB3e im
Suden. Die stadtebauliche Struktur innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ist
durch Wohnh&user sowie funktionale Gewerbeeinheiten in aufgelockerter Bauweise
gepragt. Ferner sind auch keine Platze zum Verweilen sowie nur eine geringe Stadt-
moblierung vorhanden.

Die verkehrliche Erreichbarkeit wird durch die L 831 (HauptstraBBe) bestimmt, welche
als zentrale Achse den Ortsteil durchzieht und in Verbindung mit der L 829 auch fiir die
peripheren Bauernschaften im westlichen Siedlungsbereich von Edewecht als Anbin-
dung fungiert. Das Stellplatzangebot ist den Betrieben zumeist direkt vorgelagert so-
wie straBenbegleitend vorhanden. Dariiber hinaus ist sowohl das OPNV-Angebot als
auch die fuBlaufige Erreichbarkeit sowie mit dem Fahrrad gegeben.

Die Einzelhandelsstruktur innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs wird insbe-
sondere durch die beiden strukturpragenden Lebensmittelmarkte gepragt, welche die
wohnortnahe Grundversorgung flir die Bewohner im stidlichen Siedlungsbereich des
Kernorts von Edewecht sichern. Dabei weisen sowohl der Rewe-Verbrauchermarkt
(inkl. Getrankemarkt) als auch der Lidl-Lebensmitteldiscounter eine zeitgemaBe

10 Davon entfallenrd. 12,9 Mio. € auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel/ sonstiger periodischer Bedarf (rd. 2.400 gm Ver-
kaufsflache) und rd. 3,2 Mio. € auf das Segment Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel (rd. 640 gm Verkaufsflache).
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Marktperformance auf. Darliber hinaus sind im Bereich der Nahversorgung noch eine
Backerei sowie eine Apotheke innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ansassig.

RIS

Abbildung 13: Lidl-Lebensmitteldiscounterim ZVB Edewecht Siid

Insgesamt wird im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich
auf einer Verkaufsflache von rd. 2.680 gm innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs Edewecht Siid ein Umsatz von rd. 15,3 Mio. € generiert (ohne aperiodi-
sche Randsortimente).™
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Abbildung 14: Rewe-Verbrauchermarktim ZVB Edewecht Siid

Das Einzelhandelsangebot im aperiodischen Bedarfsbereich wird durch vereinzelte in-
habergeflihrte Fachgeschafte gewahrleistet und nimmt eine erganzende Funktion ein.
Verkaufsflachenseitig entfallt der Schwerpunkt im aperiodischen Bedarf auf das Mo-
dehaus Schulte. Mit dem ehemaligen Kik-Markt im stdlichen Bereich des Zentrums

1 Davon entfallen rd. 14,2 Mio. € auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel/ sonstiger periodischer Bedarf (rd. 2.520 gm Ver-
kaufsflache) und rd. 1,2 Mio. € auf das Segment Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel (rd. 160 gm Verkaufsflache).
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(HauptstraBe 123) besteht ein markanter Leerstand. Derzeitige Planungen sehen fir
den Standort eine Nachnutzung im Bereich Wohnen vor.

Der zentrale Versorgungsbereich Edewecht Siid weist eine starke Ausrichtung auf
den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich auf. Haupt-
magnetbetriebe sind die beiden strukturpragenden Lebensmittelbetriebe Rewe-
Verbrauchermarkt und Lidl-Lebensmitteldiscounter, welche durch kleinteilige
Betriebe sowie einem ergdnzenden Geschaftsbesatz im Bereich Dienstleistungen
und Gastronomie erganzt werden. Insgesamt kann der zentrale Versorgungsbe-
reich somit als stabil und voll funktionsfahig eingestuft werden.

Z\V/B Friedrichsfehn (innerhalb des Einzugsgebiets)

Der zentrale Versorgungsbereich Friedrichsfehn befindet sich im Kernort des
Grundzentrums Friedrichsfehn in rd. 7 km Entfernung zum Vorhabenareal. Dieser er-
streckt sich auf einer Lange von rd. 850m entlang der Friedrichsfehner StraBBe ausge-
hend von der StraBe Am Ortsrand im Westen im Bereich des Kreisverkehrs bis zur
BruderstrafBe im Osten. Die stadtebauliche Struktur innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs ist durch Wohnhauser sowie funktionale Gewerbeeinheiten in aufgelo-
ckerter Bauweise gepragt. Aufenthaltsqualitaten sind insbesondere im Bereich des
Dorfplatzes ausgepragt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit wird durch die L 828 (Friedrichsfehner StraBRe) be-

stimmt, welche als zentrale Achse den Ortsteil durchzieht. Das Stellplatzangebot ist
den Betrieben zumeist direkt vorgelagert sowie strallenbegleitend vorhanden. Dartiber
hinaus ist sowohl das OPNV-Angebot als auch die fuBlaufige Erreichbarkeit sowie mit
dem Fahrrad gegeben.

Abbildung 15: Edeka-Verbrauchermarktim ZVB Friedrichsfehn

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt dabei im nahversorgungsrele-
vanten bzw. periodischen Bedarfsbereich, wo auf einer Verkaufsflache von rd.
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4.210 gm ein Umsatz von 22,2 Mio. € generiert wird.'? Insgesamt befinden sich im
westlichen Bereich des Zentrums zwei strukturpragende Lebensmittelbetriebe (Edeka
und Aldi) an einem gemeinsamen Standort, welche als maB3gebliche Magnetbetriebe
flr die Handelslage fungieren und einen modernen sowie leistungsfahigen Marktauf-
tritt aufweisen. Mit einem dm-Drogeriemarkt besteht dartiber hinaus ein weiterer Mag-
netbetrieb an diesem Standort, welcher die Anziehungskraft der Handelslage noch
einmal verstarkt. Wahrend somit der westliche Bereich durch (groBflachigen) Nahver-
sorgungsbetriebe gepragt wird, ist im 6stlichen Bereich eine héhere Multifunktionalitat
mit kleinteiligen Ladenlokale (iberwiegend inhabergefiihrt) aus den Bereichen Einzel-
handel, Dienstleistungen und Gastronomie ausgepragt. Leerstehende Ladenlokale
wurden zum Zeitpunkt der Begehung nicht identifiziert.

=—eraa

Abbildung 16: Aldi-Lebensmitteldiscounterim ZVB Friedrichsfehn

Der zentrale Versorgungsbereich Friedrichsfehn ist durch zwei Teilbereiche mit
einer unterschiedlichen Einzelhandelsstruktur gekennzeichnet. Wahrend vor al-
lem der westliche Bereich mehrere Magnetbetriebe aus dem Bereich der Nahver-
sorgung aufweist, ist die dstliche Handelslage als ein multifunktionaler
Standortbereich mit einem kleinteiligen Geschaftsbesatz einzustufen.

Einzelhandelslagen auBBerhalb des Einzugsgebiets

Dadas Vorhaben voraussichtlich einen gewissen Teil seines Umsatzes aus der Riickho-
lung bisheriger Kaufkraftabfliisse generiert, sind ebenfalls die nahversorgungsrelevan-
ten Angebotsstruktureninden umliegenden zentralen Versorgungsbereichen direkt
auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets der Mittelzentren Bad Zwischenahn
und Friesoythe bei der Wirkungsprognose zu bertcksichtigen. Daher wurden im

12 Davon entfallenrd. 16,9 Mio. € auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel/ sonstiger periodischer Bedarf (rd. 3.330 gm Ver-
kaufsflache) und rd. 5,3 Mio. € auf das Segment Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel (rd. 880 gm Verkaufsflache).



35

Dr.Lademann & Partner

Die BahnhofstraBe im Grundzentrum Edewecht als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zu einem
Umstrukturierungsvorhaben

Folgenden auch die Standortlagen ZVB Hauptzentrum Ortsmitte (inkl. Nebenzent-
rum MilhlenstraBe/ Langenhof) in der Stadt Bad Zwischenahn?3 sowie der ZVB In-
nenstadt (inkl. Ergdnzungsbereich Nord und Siid) in der Stadt Friesoythe!*
hinsichtlich ihrer stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Ausgangslage unter-
sucht.

ZVBHauptzentrum Ortsmitte (inkl. Nebenzentrum MiihlenstraB3e/Langen-
hof) in der Stadt Bad Zwischenahn

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Ortsmitte befindet sichinrd. 7 km
Entfernung zum Vorhabenstandort in der Bahnhofstra3e in Edewecht und tibernimmt
die Funktion eines Hauptzentrums flr die Stadt Bad Zwischenahn. Dabei umfasst der
zentrale Versorgungsbereich die Einkaufslagen im Bereich In der Horst, Petersstral3e,
BahnhofstraBe und Lange StraBe. Der dichteste Handelsbesatz erstreckt ausgehend
vom Marktplatz entlang der PetersstraBBe und der StraBBe In der Horst bis zum Kurpark.
Hier sind eine Vielzahl inhabergefuhrten als auch filialisierten Einzelhandelsbetrieben
mit Schwerpunkt im mittelfristigen bzw. zentrenrelevanten Sortimenten (v.a. Beklei-
dung/ Wasche) ansassig. Demgegeniber lasst die Einzelhandelsdichte entlang der
Langen StraBe spurbar nach und wird durch einen groB3flachigen Leerstand (ehemals
Mdébelhaus Behrens) getrtibt. Gleichwohl sind mit dem Modehaus Ceka, dem Garten-
markt Ostmann sowie dem Schuhhaus Reins im stidlichen Bereich der Langen StraBBe
(Kreuzung MuhlenstraBe) ausstrahlungskréftige Einzelhandelsangebote anzutreffen.
Beguinstigend wirken sich ferner der Tourismus sowie der Kur- und Rehabilitationsbe-
trieb positivauf das Zentrum aus. Ein strukturpragender Lebensmittelbetriebistim ZVB
Hauptzentrum Ortsmitte nicht vorhanden. Hauptmagnetbetrieb im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich ist ein Rossmann-Drogeriemarkt, welcher
durch kleinteilige Betriebe des Lebensmittelhandwerks als auch Parflimerie erganzt
wird.

An das Hauptzentrum Ortsmitte schlie3t stidlich der Bahntrasse das Nebenzentrum
MihlenstraBe/ Langenhof an. Beide Handelslagen unterscheiden sich hinsichtlich
ihres Charakters deutlichvoneinander. Soist der ndrdliche Bereich (ZVB Hauptzentrum
Ortsmitte) als klassische innerstadtische Einkaufslage zu sehen, wahrend der stidliche
Bereich (Nebenzentrum MiihlenstraBe/ Langenhof) Uberwiegend durch Nahversorger
und Fachmarkte gepragt ist. Als Hauptmagnetbetriebe fungieren insgesamt flinf struk-
turpragende Lebensmittelbetriebe (Lidl, Aldi, Rewe, Edeka und Combi), welche sich
Uber das gesamte Nebenzentrum verteilen. Zudem sind u.a. ein Muller-Drogeriemarkt,
die Modehauser Ripken und Kahlen sowie weitere Fachmaérkte (u.a. ABC Schuh-Center,
JYSK, Wreesmann, Takko) ansassig. Aufgrund der funktionalen Fachmarktarchitektur

13 Vgl. Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Bad Zwischenahn (cima 2014).

14 Vgl. Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Friesoythe. Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Dr. Lademann & Part-
ner 2020).
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der Solitéarbauten verfligt die Standortlage tber keine besondere stadtebauliche Qua-
litat.

Zusammenfassend kann der ZVB Hauptzentrum Ortsmitte von Bad Zwischenahn
im Verbund mit dem Nebenzentrum MihlenstraBe/ Langenhof als stabil und
funktionsfahig einzustufen. Mit Blick auf die fiinf strukturpragenden Lebensmit-
telbetriebe (> 400 gm Verkaufsfliche) und zwei Drogerieméarkte werden im ZVB
Hauptzentrum Ortsmitte (inkl. Nebenzentrum MiihlenstraBe/ Langenhof)*®in der
Stadt Bad Zwischenahn aufeinerVerkaufsfliche vonrd.9.950 gqm ein Umsatzvon
rd. 47,8 Mio. € erzielt (ohne aperiodische Randsortimente).'® Ferner stellt fiir die
Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Bad Zwischenahn die Moglichkeit der Sonntagsoff-
nung als staatlich anerkannter Kurort einen starken Wettbewerbsvorteil gegentiber
den Kommunen im Umfeld dar. Dies zahlt auf die Ausstrahlung der Stadt als Einzelhan-
delsstandort ein.

ZVB Innenstadt (inkl. Ergdnzungsbereich Nord und Siid) in der Stadt
Friesoythe

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt befindet sich in rd. 16 km Entfernung
zum Vorhabenstandort in Edewecht und tUbernimmt die Funktion eines Hauptzent-
rums fur die Stadt Friesoythe. Dabei umfasst der Stadtkern den gewachsenen Haupt-
geschaftsbereich entlang der BahnhofstraBe/Lange StraBBe im Westen, der KirchstraBe
im Osten sowie in gemeinsamer Verlangerung die MoorstraBBe im Stiden. Die Innenstadt
weist eine lineare Struktur auf, die sich in zwei Teillagen gabelt. Sie ist durch eine hete-
rogene Bebauungs- und Nutzungsstruktur gepragt und zeigt dabei einen Giberwiegend
kleinteiligen, multifunktionalen Nutzungsbesatz. Vereinzelt sind auch groBflachige
Angebote vorzufinden (aperiodischer Bedarf). Als Hauptmagnetbetriebe sind das Mo-
dehaus Thien, das Spielwarengeschéaft Tameling sowie die Buchhandlung Schepers. Er-
ganzt wird das Einzelhandelsangebot durch diverse innenstadttypische Nutzungen
(Arzte und gesundheitsorientierte Dienstleistungen, Gastronomiebetriebe, Geldinsti-
tute, Versicherungen, 6ffentliche Einrichtungen).

Direkt ndrdlich anschmiegend an die Friesoyther Innenstadt erstreckt sich der ZVB In-
nenstadt-Erganzungsbereich Nord. Hier finden sich vorwiegend groBflachige Fach-
méarkte (u.a. E-Center, Aldi, Rossmann) entlang der EuropastraBe mit groBzigig
vorgelagerten Kundenparkplatzen. Aufgrund der funktionalen Fachmarktarchitektur
der Solitéarbauten verfligt die Standortlage tiber keine besondere stadtebauliche Qua-
litat.

Sudlich an die Innenstadt anschmiegend erstreckt sich der ZVB Innenstadt-Ergan-
zungsbereich Siid. Auch hier befindet sich eine Ansammlung mehrerer groBflachiger

15 Vor-0rt-Begehung und Erhebung der strukturpragenden Lebensmittelbetriebe (> 400 gm Verkaufsflache) und Drogeriemarkte.

16 Davon entfallen rd. 39,4 Mio. € auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel/ sonstiger periodischer Bedarf (rd. 8.230 gm Ver-
kaufsflache) und rd. 8,4 Mio. € auf das Segment Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel (rd. 1.720 gm Verkaufsflache).
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Betriebe in solitaren Einzelhandelsimmobilien an der Ellerbrocker Stra3e, WesterstraBBe
und Am Hafen. Neben den Anbietern des periodischen Bedarfs (u.a. Famila, Lidl, Miller)
erganzen eine Reihe Anbieter des aperiodischen Bedarfs das Angebot (u.a. C&A, Deich-
mann, Zimmermann Sonderposten). Die stddtebauliche Qualitat ist auch in dieser
Standortlage ebenfalls funktionell und fachmarktgepragt.

Zusammenfassend kann der ZVB Innenstadt von Friesoythe im Verbund mit sei-
nen Erganzungsbereichen als stabil und funktionsfahig eingestuft werden. Mit
Blick auf die vier strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe (> 400 gm Verkaufs-
fliche) und zwei Drogeriemarkte werden im ZVB Innenstadt (inkl. Ergdnzungsbe-
reich Nord und Siid)'” in der Stadt Friesoythe auf einer Verkaufsflache von rd.
9.150 gm ein Umsatz von rd. 41,3 Mio. € erzielt (ohne aperiodische Randsorti-
mente).’®

v Basierend auf den Angaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Friesoythe aus dem Jahr 2020.

18 Davon entfallen rd. 33,7 Mio. € auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel/ sonstiger periodischer Bedarf (rd. 7.310 gm Ver-
kaufsflache) und rd. 7,6 Mio. € auf das Segment Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel (rd. 1.835 gm Verkaufsflache).
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

B die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
m die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum représentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann. Die Gutachter gehen
nicht davon aus, dass es durch die Umstrukturierung/ Ergdnzung in der Bahnhofstraf3e
5-18 zu einer signifikanten Anderung der raumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets
kommen wird. Vielmehr ist durch das Vorhaben eine Erh6hung der Marktdurchdrin-
gungim bereits bestehenden Einzugsgebiet zu erwarten.

Die Umsatzprognose flir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzungen im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurde dabei auch die Wettbewerbssi-
tuation im Raum sowie das Agglomerationsumfeld bertcksichtigt (siehe hierzu nach-
folgenden Exkurs).

Im Sinne des Baurechts ist in diesem Zusammenhang die Annahme eines realitdtsna-
henworst-case erforderlich - also die Annahme der maximal am Standort erzielbaren
Umsatze unter den gegebenen sozio6konomischen und wettbewerblichen Rahmen-
bedingungen.

Zudem verweisen Dr. Lademann & Partner noch einmal darauf, dass die nachfolgend
einzelbetriebliche Betrachtung explizit von den Vertreten der Gemeinde Edewecht, der
IHK Oldenburg, dem Landkreis Ammerland sowie dem Gutachterbtiro Dr. Jansen in ei-
nem ersten Abstimmungsgesprach aus Oktober 2022 gefordert wurde (vgl. Kapitel 1).
Fachlich teilen Dr. Lademann & Partner diese Einschatzung nicht (u.a., weil es sich of-
fensichtlich um die Planung und zeitgleiche Umsetzung aller Komponenten eines In-
vestors handelt sowie die Nutzung sich raumlich um eine gemeinsame Stellplatzanlage
bindeln).
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Exkurs zur Umsatzhohe sowie Umsatzherkunft
der Planvorhaben:

Im Zuge des Gutachtens aus April 2022 wurde bereits eine Stellungnahme der IHK
Oldenburg erarbeitet, in welchem Dr. Lademann & Partner gebeten wurden, die Ermitt-
lung der Umsatzhéhe sowie Umsatzherkunft der in Rede stehenden Planvorhaben zu
erldutern.

Fir die Bewertung der Umséatze des Planvorhabens wurden eine Vielzahl von Parame-
tern herangezogen, um eine standortspezifische Umsatzeinschatzung zu treffen.
Hierzu gehdren u.a.:

Die Auswertung von allgemeinen Branchenkennziffern wie sie beispielsweise
von der Hahn Gruppe (Retail Real Estate Report) oder von Tradedimensions (The
Nielsen Company) bereitgestellt werden.

Daneben gilt es auch die VerkaufsflachengréBBe bzw. den Verkaufsflachenzu-
wachs der einzelnen Einheiten zu bewerten.

So wachst der Umsatz eines Betriebs nicht proportional zu seiner Verkaufsfla-
che. Vielmehr dient die gréBere Verkaufsflache - insbesondere im Segment des
periodischen Bedarfs - dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Wa-
renprasentation und Convenience (z.B. breitere Génge, niedrigere Regale etc.)
Rechnung zu tragen.

Fur das Gesamtvorhaben ist daher auch in der Bewertung zu bertcksichtigen, dass
es sich um einen etablierten Einzelhandelsstandort in der Gemeinde Edewecht
handelt, welcher im Bewusstsein der Kunden bereits verankert ist (vgl. Kapitel 2.1
im Vertraglichkeitsgutachten).

Zudem besteht innerhalb des Einzugsgebiets eine intensive Wettbewerbsstruk-
tur, welche sich insbesondere im Segment des periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarfs widerspiegelt.

Neben dem Vorhabenareal im zentralen Versorgungsbereich Nord (u.a. Edeka und
Aldi) sind im Grundzentrum Edewecht noch ein Rewe-Verbrauchermarkt und Lidl-
Lebensmitteldiscounter im ZVB Edewecht Std sowie zwei solitar agierende struk-
turpréagende Lebensmittelmarkte (ein neu aufgestellter Netto-Lebensmitteldis-
counter und ein Combi-Verbrauchermarkt) ansassig.

Im Grundzentrum Friedrichsfehn besteht ein weiterer zentraler Versorgungsbe-
reich mit einem vergleichbaren Angebot im periodischen Bedarfsbereich um die
beiden strukturpragenden Lebensmittelbetriebe Edeka und Aldi sowie einem dm-
Drogeriemarkt. Es kann daher eine intensive Wettbewerbsstruktur festgehalten
werden (vgl. Kapitel 4.2 u. Kapitel 5 im Vertraglichkeitsgutachten).
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B Ferner muss das bestehende Filialnetz der einzelnen Vorhabenbetriebe inner-
halb des Einzugsgebiets bertcksichtigt werden.

So besteht im Grundzentrum Friedrichsfehn eine vergleichbare Angebotsstruktur
im periodischen Bedarfsbereich (vgl. Kapitel 4.2 im Vertréaglichkeitsgutachten).
Dieser Tatsache tragt das Gutachtenin den unterschiedlichen Marktanteilenin den
beiden Zonen des Einzugsgebiets Rechnung.

B Gegenlber dem Standort im Grundzentrum Friedrichsfehn profitiert der Vorha-
benstandort im ZVB Edewecht Nord allerdings noch durch seinen Geschaftsbesatz
im aperiodischen Bedarf. Dieser ist attraktivitatssteigernd zu bertcksichtigen und
|6st positive Synergieeffekte im Zuge von Kopplungseinkaufen aus. Daher wurde
auch das Agglomerationsumfeld sowohl in der Umsatzschatzung als auch in den
Markanteilen berticksichtigt, so dass der Standort das gesamte Gemeindegebiet
ansprechen wird - allerdings in unterschiedlichem MaBe zwischen dem Grund-
zentrum Edewecht (Vorhabenstandort) und dem Grundzentrum Friedrichsfehn.

B Neben dem Wettbewerbsumfeld sind auch die sozio6konomischen Rahmenbe-
dingungen im Einzugsgebiet (weiterhin positive Bevélkerungsentwicklung, tber-
durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft) in die Bewertung der
Flachenproduktivitat des Gesamtvorhabens eingeflossen (vgl. Kapitel 3im Vertrag-
lichkeitsgutachten).

B Mit der Bewertung des Mikrostandorts - insbesondere der Erreichbarkeit - flieBt
ein weiterer Parameter in die Bewertung der Marktanteile sowie der Umsatzschat-
zungindas Gutachten ein (vgl. Kapitel 2.2 im Vertraglichkeitsgutachten). So konnte
dem Vorhabenstandort eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit aus dem Ge-
meindegebiet mit dem PKW als auch dem OPNV attestiert werden. Zudem ist die
Erreichbarkeit zu Fu3 als auch mit dem Fahrrad aus dem Nahumfeld bzw. dem zent-
ralen Ortsteil von Edewecht gegeben.
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Marktanteils- und Umsatzprognose fiir die Erweiterungeines
Edeka-Verbrauchermarkts

FurdasVorhaben der Erweiterungeines Edeka-Verbrauchermarkts (inkl. Backerei)
ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa
6 % erreichen wird. Der prospektiv héchste Marktanteil wird dabei aufgrund des beab-
sichtigten Betriebstyps im Segment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung)
erzielt. Inder Zone 1 liegt dieser bei rd. 13 %, in der Zone 2 sind etwa 8 % zu erwarten.

Marktanteile des Edeka-Vorhabens* im Einzugsgebiet nach Vorhabenrealisierung™*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 57,4 26,2 83,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 6,8 1,8 8,6
Marktanteile 12% 7% 10%
davon Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung)

Marktpotenzial (Mio. €) 50,1 22,9 73,0
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 6,5 1,7 8,2
Marktanteile 13% 8% 11%
davon Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel

Marktpotenzial (Mio. €) 7,3 3,3 10,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3 01 0,4
Marktanteile 4% 2% 4%
Marktpotenzial (Mio. €) 48,8 22,3 711
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,4 01 0,5
Marktanteile 0,8% 0,6% 0,8%
Marktpotenzial (Mio. €) 106,2 48,5 154,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 7,2 19 91
Marktanteile 7% 4% 6%

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

Tabelle 8: Marktanteile des erweiterten Edeka-Markts innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Bertcksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 5 %, die rdumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve'® gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Edeka-Vorhabens.

Danach wird sich der einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz des Edeka-Vorha-
bens bei einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat von rd. 4.700 € je gm Ver-
kaufsflache auf insgesamt

19 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Touristen,

Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auB3erhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am Standort ein-
kaufen).
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rd. 9,6 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 8,6 Mio. € der Schwerpunkt auf das Segment Nahrungs- und Genussmit-
tel (inkl. Tiernahrung) entfallt.

Umsatzstruktur des Edeka-Verbrauchermarkts (nach Vorhabenrealisierung)

Branchenmix Verkaufsflache Flachen- Umsatz
ingm produktivitat* inMio. €

periodischer Bedarf** 1.885 4.800 9,0
davon Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) 1.785 4.840 8,6
davon Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel 100 4.090 0,4
aperiodischer Bedarf 153 3.700 0,6
Gesamt 2.038 4.700 9,6

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

Tabelle 9: Umsatz- und Verkaufsflachenstruktur des erweiterten Edeka-Markts (inkl. Streuumsétze)

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bereits am Standort an-
sassigen Betriebs. Der bestehende Verbrauchermarkt hat mit seinen aktuellen Um-
satzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert. Aktuell belduft sich der
Marktanteil des Edeka-Markts im Einzugsgebiet aufinsgesamt rd. 5 % bzw. 9 % im Seg-
ment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung).

Marktanteile des Edeka-Vorhabens im Einzugsgebiet (status quo)*

PeriodischerBedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 56,4 25,7 82,1
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 5,4 1,4 6,8
Marktanteile 10% 6% 8%
davon Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung)

Marktpotenzial (Mio. €) 49,2 22,4 71,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 51 1,4 6,5
Marktanteile 10% 6% 9%
davon Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel

Marktpotenzial (Mio. €) 7,2 3,3 10,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,2 01 0,3
Marktanteile 3% 2% 3%
Marktpotenzial (Mio. €) 479 21,9 69,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3 01 0,4
Marktanteile 0,7% 0,5% 0,6%
Marktpotenzial (Mio. €) 104,3 47,6 151,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 5,7 1,5 7,2
Marktanteile 5% 3% 5%

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

Tabelle 10: Marktanteile des Edeka-Markts (Status quo)
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Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumséatzen) am Standort wie folgt
dar:

Umsatzstruktur des Edeka-Verbrauchermarkts (status quo)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . s
ingm produktivitat
periodischer Bedarf** 1.436 5.000 7,2
davon Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) 1.356 5.060 6,9
davon Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel 80 4.000 0,3
aperiodischer Bedarf 116 3.800 0,4
Gesamt 1.552 4.910 7,6

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet. **inkl. Backerei.
Tabelle 11: Umsatz- und Verkaufsflachenstruktur des Edeka-Markts (Status quo) (inkl. Streuumsétze)
Der Umsatzzuwachs?° (inkl. Streuumsatzen) wird im worst-case insgesamt bei rd. 2,0

Mio. € liegen. Davon entfallen gut 1,8 Mio. € auf das Segment Nahrungs- und Genuss-
mittel (inkl. Tiernahrung).

Umsatzzuwachs des Edeka-Verbrauchermarkts (durch Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Umsatz
Branchenmix . o
ingm inMio. €
periodischer Bedarf* 450 19
davon Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) 430 18
davon Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel 20 01
aperiodischer Bedarf 36 01
Gesamt 486 2,0

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *inkl. Backerei.

Tabelle 12: Umsatzzuwachs des Edeka-Markts durch Vorhabenrealisierung (inkl. Streuumsétze)

Im worst-case zeigen die Marktanteilszuwéachse des Edeka-Vorhabens im Einzugs-
gebiet folgendes Bild:

20 Bei einem Umstrukturierungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsatze in der Aus-
wirkungsanalyse prifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat.
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Marktanteilszuwachs des Edeka-Verbrauchermarkts im Einzugsgebiet
(durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 57,4 26,2 83,6
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 1,4 0,4 1,8
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 2,4% 1,4% 2,1%
davon Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung)

Marktpotenzial (Mio. €) 50,1 22,9 73,0
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 1,3 0,4 17
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 2,7% 1,6% 2,3%
davon Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel

Marktpotenzial (Mio. €) 7,3 3,3 10,7
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 01 0,0 01
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,9% 0,5% 0,8%
Marktpotenzial (Mio. €) 48,8 22,3 711
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 01 0,0 01
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,2% 0,1% 0,2%
Marktpotenzial (Mio. €) 106,2 48,5 154,7
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 1,5 0,4 1,9
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1,4% 0,8% 1,2%

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

Tabelle 13: Marktanteilszuwachs des Edeka-Markts durch Vorhabenrealisierung

Fur das Vorhaben der Erweiterung des Edeka-Markts ist von einem
prospektiven Marktanteil innerhalb seines Einzugsgebiets von
zukinftiginsgesamt rd. 6 % auszugehen. Nach den Modellrechnungen
ergibt sich daraus, unter zusatzlicher Berticksichtigung von
Streuumsatzen, ein Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 9,6 Mio. €,
davon rd. 8,6 Mio. € im Segment Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Tiernahrung). Dies entspricht einem Umsatzwachstum gegenuber dem
status quo von rd. 2,0 Mio. €. Davon entfallen rd. 1,8 Mio. € auf das
Segment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung).
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Marktanteils- und Umsatzprognose fiir die Erweiterungeines
Aldi-Lebensmitteldiscounters

Fur das Vorhaben der Erweiterung eines Aldi-Lebensmitteldiscounters ist davon
auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 4 % errei-
chen wird. Der prospektiv hdchste Marktanteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten
Betriebstypsim Segment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) erzielt. In der
Zone 1 liegt dieser beird. 8 %, in der Zone 2 sind etwa 5 % zu erwarten.

Marktanteile des Aldi-Lebensmitteldiscounters im Einzugsgebiet nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zonel Zone2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 57,4 26,2 83,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 4,5 12 57
Marktanteile 8% 5% %
davon Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung)

Marktpotenzial (Mio. €) 50,1 22,9 73,0
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 4,2 11 53
Marktanteile 8% 5% %
davon Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel

Marktpotenzial (Mio. €) 73 33 10,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3 01 03
Marktanteile 4% 2% 3%
Marktpotenzial (Mio. €) 48,8 22,3 711
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,4 01 0,5
Marktanteile 0,8% 0,6% 0,7%
Marktpotenzial (Mio. €) 106,2 48,5 154,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 49 13 6,2
Marktanteile 5% 3% 4%

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

Tabelle 14: Marktanteile des erweiterten Aldi-Marktsinnerhalb des Einzugsgebiets

Unter Bertcksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 5 %, die raumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve gespeist werden, errechnet sich das Ge-
samtumsatzpotenzial des Aldi-Vorhabens.

Danach wird sich der einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz des Aldi-Vorhabens
bei einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat von rd. 6.400 € je gm Verkaufsfla-
che auf insgesamt

rd. 6,5 Mio. € belaufen,
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wovon mit rd. 5,6 Mio. € der Schwerpunkt auf das Segment Nahrungs- und Genussmit-
tel (inkl. Tiernahrung) entféllt.

Umsatzstruktur des Aldi-Lebensmitteldiscounters (nach Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . s
ingm produktivitat
periodischer Bedarf 919 6.500 6,0
davon Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) 859 6.550 5,6
davon Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel 60 5.790 0,3
aperiodischer Bedarf 102 5.400 0,6
Gesamt 1.021 6.400 6,5

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

Tabelle 15: Umsatz- und Verkaufsflachenstruktur des erweiterten Aldi-Markts (inkl. Streuumsétze)

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bereits am Standort an-
sassigen Betriebs. Der bestehende Lebensmitteldiscounter hat mit seinen aktuellen
Umsatzen seine Wirkung bereitsin der Vergangenheit induziert. Aktuell belduft sich der
Marktanteil des Aldi-Markts im Einzugsgebiet auf insgesamt rd. 3 % bzw. 6 % im Seg-
ment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung).

Marktanteile des Aldi-Lebensmitteldiscounters im Einzugsgebiet (status quo)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 56,4 25,7 82,1
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 3,6 1,0 4,5
Marktanteile 6% 4% 6%
davon Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung)

Marktpotenzial (Mio. €) 49,2 22,4 71,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 3,4 0,9 4,3
Marktanteile 7% 4% 6%
davon Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel

Marktpotenzial (Mio. €) 7,2 3,3 10,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,2 0,0 0,2
Marktanteile 3% 1% 2%
Marktpotenzial (Mio. €) 479 21,9 69,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 03 01 0,4
Marktanteile 0,7% 0,5% 0,6%
Marktpotenzial (Mio. €) 104,3 47,6 151,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 3,9 11 4,9
Marktanteile 4% 2% 3%

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

Tabelle 16: Marktanteile des Aldi-Markts (Status quo)

Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumsatzen) am Standort wie folgt
dar:
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Umsatzstruktur des Aldi-Lebensmitteldiscounters (status quo)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . A
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 710 6.700 4,8
davon Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) 670 6.740 4,5
davon Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel 40 6.030 0,2
aperiodischer Bedarf 79 5.500 0,4
Gesamt 789 6.580 5,2

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.
Tabelle 17: Umsatz- und Verkaufsflachenstruktur des Aldi-Markts (Status quo) (inkl. Streuumsatze)
Der Umsatzzuwachs (inkl. Streuumséatzen) wird im worst-case insgesamt bei rd. 1,3

Mio. € liegen. Davon entfallen gut 1,1 Mio. € auf das Segment Nahrungs- und Genuss-
mittel (inkl. Tiernahrung).

Umsatzzuwachs des Aldi-Lebensmitteldiscounters (durch Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Umsatz
Branchenmix ; -
ingm inMio. €
periodischer Bedarf 209 1,2
davon Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) 189 11
davon Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel 20 01
aperiodischer Bedarf 23 0,1
Gesamt 232 13

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 18: Umsatzzuwachs des Aldi-Markts durch Vorhabenrealisierung (inkl. Streuumsatze)

Im worst-case zeigen die Marktanteilszuwachse des Aldi-Vorhabensim Einzugsge-
biet folgendes Bild:
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Marktanteilszuwachs des Aldi-Lebensmitteldiscounters im Einzugsgebiet
(durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 57,4 26,2 83,6
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,9 0,2 1,2
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1,6% 0,9% 1,4%
davon Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung)

Marktpotenzial (Mio. €) 50,1 22,9 73,0
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,8 0,2 11
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1,7% 1,0% 1,4%
davon Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel

Marktpotenzial (Mio. €) 7,3 3,3 10,7
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 01 0,0 01
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1,1% 0,6% 0,9%
Marktpotenzial (Mio. €) 48,8 22,3 711
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 01 0,0 01
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,2% 0,1% 0,2%
Marktpotenzial (Mio. €) 106,2 48,5 154,7
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 1,0 0,3 1,3
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,9% 0,6% 0,8%

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

Tabelle 19: Marktanteilszuwachs des Aldi-Markts durch Vorhabenrealisierung

Fur das Vorhaben der Erweiterung des Aldi-Markts ist von einem
prospektiven Marktanteil innerhalb seines Einzugsgebiets von
zukinftiginsgesamt rd. 4 % auszugehen. Nach den Modellrechnungen
ergibt sich daraus, unter zusatzlicher Berticksichtigung von
Streuumsatzen, ein Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 6,5 Mio. €,
davonrd. 5,6 Mio. € im Segment Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Tiernahrung). Dies entspricht einem Umsatzwachstum gegenuber dem
status quo vonrd. 1,3 Mio. €. Davon entfallen rd. 1,1 Mio. € auf das
Segment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung).
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Marktanteils- und Umsatzprognose fiir die Ansiedlung eines
dm-Drogeriemarkts

Fur das Vorhaben der Ansiedlung eines dm-Drogeriemarkts ist davon auszugehen,
dass esinsgesamt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 2 % erreichen wird. Der
prospektiv hochste Marktanteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps
im Segment Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel erzielt. In der Zone 1 liegt
dieser beird. 32 %, in der Zone 2 sind etwa 19 % zu erwarten.

Marktanteile des dm-Drogeriemarkts im Einzugsgebiet nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 57,4 26,2 83,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,6 0,7 3,3
Marktanteile 5% 3% 4%

davon Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung)

Marktpotenzial (Mio. €) 50,1 22,9 73,0
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3 01 0,4
Marktanteile 1% 0% 1%
davon Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel

Marktpotenzial (Mio. €) 7,3 3,3 10,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,3 0,6 3,0
Marktanteile 32% 19% 28%
Marktpotenzial (Mio. €) 48,8 22,3 711
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,2 01 03
Marktanteile 0,4% 0,3% 0,4%
Marktpotenzial (Mio. €) 106,2 48,5 154,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,8 0,8 3,6
Marktanteile 3% 2% 2%

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

Tabelle 20: Marktanteile des dm-Drogeriemarkts innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Berticksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 5 %, die rdumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve gespeist werden, errechnet sich das Ge-
samtumsatzpotenzial des Ansiedlungsvorhabens eines dm-Drogeriemarkts.

Danach wird sich der einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz des dm-Vorhabens
bei einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat von rd. 5.800 € je gm Verkaufsfla-
che auf insgesamt

rd. 3,8 Mio. € belaufen,
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wovon mit rd. 3,1 Mio. € der Schwerpunkt auf das Segment Drogeriewaren/ Gesund-
heits- und Pflegeartikel entfallt.

Umsatzstruktur des dm-Drogeriemarkts

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . s
ingm produktivitat
periodischer Bedarf 585 6.000 3,5
davon Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) 80 4,990 0,4
davon Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel 505 6.160 31
aperiodischer Bedarf 65 4.200 0,3
Gesamt 650 5.800 3,8

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

Tabelle 21: Umsatz- und Verkaufsflachenstruktur des dm-Drogeriemarkts (inkl. Streuumsétze)

Fur das Vorhaben der Ansiedlung eines dm-Drogeriemarkts ist von
einem prospektiven Marktanteil innerhalb seines Einzugsgebiets von
insgesamt rd. 2 % auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich
daraus, unter zusatzlicher Berticksichtigung von Streuumsatzen, ein
Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 3,8 Mio. €, davon rd. 3,1 Mio. € im
Segment Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel.

6.1.4

Marktanteils- und Umsatzprognose fiir die Umstrukturierung
eines Zimmermann Sonderpostenmarkts

Fur das Vorhaben der Umstrukturierung eines Zimmermann Sonderpostenmarkts
ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa
2 % erreichen wird. Der prospektiv hdchste Marktanteil wird dabei im flachenseitigen
Hauptsortiment des Sonderpostenmarkts, dem Segment Bau- und Gartenbedarf/Kfz-
Zubehdr/Tierbedarf, erzielt. Inder Zone 1 liegt dieser beird. 3 %, in der Zone 2 sind etwa
2 % zu erwarten.
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Marktanteile des Sonderpostenmarkts im Einzugsgebiet nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zonel Zone2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 57,4 26,2 83,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,48 013 0,6
Marktanteile 0,8% 0,5% 0,7%
Marktpotenzial (Mio. €) 48,8 22,3 711
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 14 0,4 19
Marktanteile 3% 2% 3%
davon Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehér/Tierbedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 11,6 53 16,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,36 011 05
Marktanteile 3% 2% 3%
Marktpotenzial (Mio. €) 106,18 48,48 154,66
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,88 0,58 2,5
Marktanteile 2% 1% 2%

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

Tabelle 22: Marktanteile des umstrukturierten Zimmermann Sonderpostenmarktsinnerhalb des Einzugs-
gebiets

Unter Bertcksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 5 %, die rdumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve gespeist werden, errechnet sich das Ge-
samtumsatzpotenzial des Zimmermann Sonderpostenmarkts.

Danach wird sich der einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz des Zimmermann
Sonderpostenmarkts beieiner durchschnittlichen Flachenproduktivitat vonrd. 1.850
€ je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 2,6 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 0,5 Mio. € der Schwerpunkt auf das Segment Bau- und Gartenbe-
darf/Kfz-Zubehor/Tierbedarf entfallt.

Umsatzstruktur des Sonderpostenmarkts (nach Vorhabenrealisierung)

Bekleidung/ Wasche Verkaufsf:i:hni o0 duFIEtjif/Tteér;

PeriodischerBedarf 425 1.500 0,6

AperiodischerBedarf 975 2.000 2,0
davon Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehor/Tierbedarf 310 1.600 0,5

Gesamt 1.400 1.850 2,6

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

Tabelle 23: Umsatz- und Verkaufsfladchenstruktur des umstrukturierten Zimmermann Sonderposten-
markts (inkl. Streuumsétze)
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Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Umstrukturierungeines bereits am Stand-
ort ansassigen Betriebs. Der bestehende Sonderpostenmarkt hat mit seinen aktuel-
len Umsatzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert. Aktuell belduft sich
der Marktanteil des Zimmermann Sonderpostenmarkts im Einzugsgebiet auf insge-
samtrd. 3 % bzw. 3 % im Segment Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehor/Tierbedarf.

Marktanteile des Sonderpostenmarkts im Einzugsgebiet (status quo)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 56,4 25,7 82,1
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,30 0,08 0,4
Marktanteile 0,5% 0,3% 0,5%
Marktpotenzial (Mio. €) 479 219 69,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) L4 0,5 19
Marktanteile 3% 2% 3%
davon Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehor/Tierbedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 11,4 52 16,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,36 011 0,5
Marktanteile 3% 2% 3%
Marktpotenzial (Mio. €) 104,28 47,59 151,87
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,73 0,54 2,3
Marktanteile 2% 1% 3%

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

Tabelle 24: Marktanteile des Zimmermann Sonderpostenmarkts (Status quo)

Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumséatzen) am Standort wie folgt
dar:

Umsatzstruktur des Sonderpostenmarkts (status quo)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . A
ingm produktivitat*
Periodischer Bedarf 200 2.000 0,4
Aperiodischer Bedarf 1.245 1.600 2,0
davon Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehor/Tierbedarf 310 1.600 0,5
Gesamt A 1.660 2,4

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

Tabelle 25: Umsatz- und Verkaufsflaichenstruktur des Zimmermann Sonderpostenmarkts (Status quo)
(inkl. Streuumsétze)

Der Umsatzzuwachs (inkl. Streuumsatzen) wird im worst-case insgesamt bei rd. 0,2
Mio. € liegen. Dieser entfallt aufgrund der internen Umstrukturierung nahezu vollstan-
dig auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich. Im aperiodi-
schen Bedarfsbereich ist demgegentber sogar eine gewisse Reduzierung der
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Verkaufsflache geplant. Das Hauptsegment Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zube-
hor/Tierbedarf bleibt dabei verkaufsflachenseitig gegenliber dem Status quo unbe-
ruhrt. Dementsprechend ist auch mit keinem Mehrumsatz durch das Vorhaben in
Hauptsegment Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehdr/Tierbedarf zu erwarten.

Umsatzzuwachs des Sonderpostenmarkts (durch Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Umsatz
Branchenmix ) -

ingm inMio. €

Periodischer Bedarf 225 0,2

AperiodischerBedarf -270 0,0

davon Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehdr/Tierbedarf 0 0,0

Gesamt -45 0,2

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 26: Umsatzzuwachs des Zimmermann Sonderpostenmarkts durch Vorhabenrealisierung (inkl.
Streuumsatze)

Im worst-case zeigen die Marktanteilszuwachse des Zimmermann Sonderposten-
markts im Einzugsgebiet folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs des Sonderpostenmarkts im Einzugsgebiet
(durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone?2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 57,4 26,2 83,6
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,18 0,05 0,23
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,3% 0,2% 0,3%
Marktpotenzial (Mio. €) 48,8 22,3 711
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) -0,03 -0,01 -0,04
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) -0,1% 0,0% -0,1%
davon Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehor/Tierbedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 116 53 16,9
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,00 0,00 0,00
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,0% 0,0% 0,0%
Marktpotenzial (Mio. €) 106,18 48,48 154,66
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,15 0,04 0,19
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,1% 0,1% 0,1%

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

Tabelle 27: Marktanteilszuwachs des Zimmermann Sonderpostenmarkts durch Vorhabenrealisierung

Bereits an dieser Stelle kann festgehalten werden, dass auf eine detaillierte Betrach-
tung des Zimmermann Sonderpostenmarkts im Rahmen der nachfolgenden Wirkungs-
prognose (vgl. Kapitel 6.2) verzichtet wird. Der vorhabeninduzierte Umsatzriickgang im
Hauptsegment Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehér/Tierbedarf liegt unterhalb der
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Nachweisbarkeitsgrenze von 0,1 Mio. € bzw. ist nicht existent. Im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich (Randsortiment) liegt der Umsatzzuwachs
im Zuge der internen Umstrukturierung zwar bei rd. 0,2 Mio. €, allerdings bewegt sich
dieser Wert letztlich im Bereich Ublicher konjunktureller Schwankungen und verteilt
sich zudem auf ein Vielzahl von Anbieter. Dementsprechend sind keine mehr als un-
wesentlichen Auswirkungen auf die Handelsstrukturen in Edewecht zu erwarten.
Die Auswirkungen sind rechnerisch nicht nachweisbar.

Fur das Vorhaben der Umstrukturierung des Zimmermann
Sonderpostenmarkts ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb
seines Einzugsgebiets von zuklnftig insgesamt rd. 1 % auszugehen.
Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusatzlicher
Berlicksichtigung von Streuumsatzen, ein Umsatzpotenzial von
insgesamt rd. 2,6 Mio. €, davon rd. 0,5 Mio. € im Segment Bau- und
Gartenbedarf/Kfz-Zubehor/Tierbedarf. Dies entspricht einem
Umsatzwachstum gegenuber dem status quo von lediglich rd. 0,2 Mio.
€. Das Hauptsegment Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehér/Tierbedarf
bleibt von dem Vorhaben unberihrt. Zudem ist zu konstatieren, dass es
im Rahmen der Umstrukturierung des Zimmermann
Sonderpostenmarkts per Saldo zu einer Verkaufsflachenreduzierung
um -45 gm kommen wird.

6.1.5 Marktanteils- und Umsatzprognose fiir die Erweiterungeines
Kik-Fachmarkts

Fir das Vorhaben der Erweiterung eines Kik-Fachmarkts?! ist davon auszugehen,
dass esinsgesamt einen Marktanteil im Einzugsgebiet in seinem Hauptsegment Beklei-
dung/ Wasche von etwa 6 % erreichen wird. In der Zone 1 liegt dieser bei rd. 6 %, in der
Zone 2 sind etwa 4 % zu erwarten.

2l Ein Kik-Fachmarkt verfiigt in der Regel (iber 30-35 % verschiedene und je nach Jahreszeit wechselnder Randsortimente. Die darge-

stellte Berechnung unterliegt somit dem worst-case-Ansatz.
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Marktanteile des Kik-Fachmarkts im Einzugsgebiet nach Vorhabenrealisierung*

Bekleidung/ Wésche Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 9,2 4,2 13,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,6 0,2 0,7
Marktanteile 6% 4% 6%

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

Tabelle 28: Marktanteile des erweiterten Kik-Fachmarkts innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Berticksichtigung zusatzlicher Streuumséatze von 5 %, die rdumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve gespeist werden, errechnet sich das Ge-
samtumsatzpotenzial des Kik-Vorhabens.

Danach wird sich der einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz des Kik-Vorhabens
bei einer durchschnittlichen Flachenproduktivitdt vonrd. 1.200 € je gm Verkaufsflache
im Segment Bekleidung/ Wasche auf insgesamt

rd. 0,8 Mio. € belaufen.

Umsatzstruktur des Kik-Fachmarkts (nach Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . s
ingm produktivitat
Bekleidung/ Wé&sche 650 1.200 0,8
Gesamt 650 1.200 0,8

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

Tabelle 29: Umsatz- und Verkaufsflachenstruktur des erweiterten Kik-Markts (inkl. Streuumsétze)

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die geringfiigige Erweiterung eines bereits am
Standort ansassigen Betriebs. Der bestehende Bekleidungsfachmarkt hat mit seinen
aktuellen Umsatzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert. Aktuell be-
lauft sich der Marktanteil des Kik-Markts im Einzugsgebiet auf insgesamt rd. 5 %.

Marktanteile des Kik-Fachmarkts im Einzugsgebiet (status quo)*

Bekleidung/ Wasche Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 9,1 4,1 13,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,5 0,2 0,7
Marktanteile 6% 4% 5%

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

Tabelle 30: Marktanteile des Kik-Markts (Status quo)

Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumséatzen) am Standort wie folgt
dar:
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Umsatzstruktur des Kik-Fachmarkts (status quo)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . .
ingm produktivitat*
Bekleidung/ Wasche 627 1.200 0,8
Gesamt 627 1.200 0,8

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

Tabelle 31: Umsatz- und Verkaufsflaichenstruktur des Kik-Markts (Status quo) (inkl. Streuumsatze)

Der Umsatzzuwachs (inkl. Streuumsétzen) im Zuge der geringfligigen Verkaufsfla-
chenerweiterung von 27 gm wird im worst-case insgesamt bei weniger als rd. 0,1 Mio.
€ liegen. Bereits an dieser Stelle kann festgehalten werden, dass auf eine detaillierte
Betrachtung des Kik-Vorhabens im Rahmen der nachfolgenden Wirkungsprognose
(vgl. Kapitel 6.2) im Lichte eines Umverteilungsrelevanten Vorhabenumsatzes von we-
niger als 0,1 Mio. € verzichtet wird. Der vorhabeninduzierte Umsatzriickgang liegt un-
terhalb der Nachweisbarkeitsgrenze von 0,1 Mio. € und bewegt sich letztlichim Bereich
ublicher konjunktureller Schwankungen und verteilt sich zudem auf mehrere Anbieter.
Dementsprechend sind bei einer Umsatzumverteilungvon < 0,1 Mio. € zu Gunsten
des Umstrukturierungsvorhabens somit keine mehr als unwesentlichen Auswir-
kungen auf die Handelsstrukturen in Edewecht zu erwarten. Die Auswirkungen
sind rechnerisch nicht nachweisbar.

Fur das Vorhaben der geringfligigen Erweiterung des Kik-Markts um
lediglich 27 gm Verkaufsflache ist von einem prospektiven Marktanteil
innerhalb seines Einzugsgebiets von zuklnftiginsgesamt rd. 6 %
auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter
zusatzlicher Berucksichtigung von Streuumsatzen, ein
Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 0,8 Mio. €. Dies entspricht einem
Umsatzwachstum gegenuber dem status quo von weniger alsrd. 0,1
Mio. €. Der vorhabeninduzierte Umsatzriickgang bewegt sich somit im
Bereich Ublicher konjunktureller Schwankungen und verteilt sich
zudem auf mehrere Anbieter.

6.1.6

Marktanteils- und Umsatzprognose fiir die Erweiterungeines
Takko-Fachmarkts

Fur das Vorhaben der Erweiterung eines Takko-Fachmarkts ist davon auszugehen,
dass esinsgesamt einen Marktanteil im Einzugsgebiet in seinem Hauptsegment Beklei-
dung/ Wasche von etwa 6 % erreichen wird. In der Zone 1 liegt dieser beird. 6 %, in der
Zone 2 sind etwa 4 % zu erwarten.
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Marktanteile des Takko-Fachmarkts im Einzugsgebiet nach Vorhabenrealisierung*®

Bekleidung/ Wésche Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 9,2 4,2 13,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,6 0,2 0,8
Marktanteile 6% 4% 6%

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

Tabelle 32: Marktanteile des erweiterten Takko-Fachmarkts innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Berticksichtigung zusatzlicher Streuumsétze von 5 %, die raumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve gespeist werden, errechnet sich das Ge-
samtumsatzpotenzial des Takko-Vorhabens.

Danach wird sich der einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz des Takko-Vorha-
bens bei einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat von rd. 1.800 € je gm Ver-
kaufsflache im Segment Bekleidung/ Wasche auf insgesamt

rd. 0,8 Mio. € belaufen.

Umsatzstruktur des Takko-Fachmarkts (nach Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix \ .
ingm produktivitat*
Bekleidung/ Wasche 450 1.800 0,8
Gesamt 450 1.800 0,8

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

Tabelle 33: Umsatz- und Verkaufsflachenstruktur des erweiterten Takko-Markts (inkl. Streuumsatze)

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die geringfligige Erweiterung eines bereits am
Standort ansassigen Betriebs. Der bestehende Bekleidungsfachmarkt hat mit seinen
aktuellen Umsatzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert. Aktuell be-
lauft sich der Marktanteil des Takko-Markts im Einzugsgebiet auf insgesamt rd. 6 %.

Marktanteile des Takko-Fachmarkts im Einzugsgebiet (status quo)*

Bekleidung/ Wasche Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 91 4,1 13,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,6 0,2 0,8
Marktanteile 6% 4% 6%

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

Tabelle 34: Marktanteile des Takko-Markts (Status quo)

Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumséatzen) am Standort wie folgt
dar:
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Umsatzstruktur des Takko-Fachmarkts (status quo)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . .
ingm produktivitat*
Bekleidung/ Wasche 443 1.800 0,8
Gesamt 443 1.800 0,8

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

Tabelle 35: Umsatz- und Verkaufsflaichenstruktur des Takko-Markts (Status quo) (inkl. Streuumsatze)

Der Umsatzzuwachs (inkl. Streuumsatzen) im Zuge der geringfligigen Verkaufsfla-
chenerweiterung von lediglich 7 gm wird im worst-case insgesamt bei weniger als rd.
0,1 Mio. € liegen. Bereits an dieser Stelle kann festgehalten werden, dass auf eine de-
taillierte Betrachtung des Takko-Vorhabens im Rahmen der nachfolgenden Wirkungs-
prognose (vgl. Kapitel 6.2) im Lichte eines Umverteilungsrelevanten
Vorhabenumsatzes von weniger als 0,1 Mio. € verzichtet wird. Der vorhabeninduzierte
Umsatzriickgang liegt unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze von 0,1 Mio. € und be-
wegt sich letztlich im Bereich tblicher konjunktureller Schwankungen und verteilt sich
zudem auf mehrere Anbieter. Dementsprechend sind bei einer Umsatzumvertei-
lung von < 0,1 Mio. € zu Gunsten des Umstrukturierungsvorhabens somit keine
mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf die Handelsstrukturen in Edewecht
zu erwarten. Die Auswirkungen sind rechnerisch nicht nachweisbar.

Fur das Vorhaben der geringfligigen Erweiterung des Takko-Markts um
lediglich 7 gm Verkaufsflache ist von einem prospektiven Marktanteil
innerhalb seines Einzugsgebiets von zukulnftiginsgesamt rd. 6 %
auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter
zusatzlicher Berucksichtigung von Streuumsatzen, ein
Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 0,8 Mio. €. Dies entspricht einem
Umsatzwachstum gegenuber dem status quo von wenigeralsrd. 0,1
Mio. €. Der vorhabeninduzierte Umsatzriickgang bewegt sich somit im
Bereich Ublicher konjunktureller Schwankungen und verteilt sich
zudem auf mehrere Anbieter.

6.1.7

Marktanteils- und Umsatzprognose fiir die Umstrukturierung
eines Schuh-Fachmarkts

Fur das Vorhaben der Umstrukturierung (inkl. Betreiberwechsel??) eines Schuh-
Fachmarkts ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil im

22 Aktuell ist ein Deichmann im Bestand vorhanden. Gesprache mit einem neunen Betreiber im Segment Schuhe laufen derzeit.
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Einzugsgebiet in seinem Hauptsegment Schuhe, Lederwaren von etwa 20 % erreichen
wird. In der Zone 1 liegt dieser bei rd. 22 %, in der Zone 2 sind etwa 15 % zu erwarten.

Marktanteile des Schuh-Fachmarkts im Einzugsgebiet nach Vorhabenrealisierung*

Schuhe, Lederwaren Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 2,4 11 3,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,5 0,2 0,7
Marktanteile 22% 15% 20%

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

Tabelle 36: Marktanteile des erweiterten Schuh-Fachmarkts (inkl. Betreiberwechsel) innerhalb des Ein-
zugsgebiets

Unter Bertcksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 5 %, die raumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve gespeist werden, errechnet sich das Ge-
samtumsatzpotenzial des Schuh-Fachmarkts.

Danach wird sich der einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz des Schuh-Fach-
markts bei einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat von rd. 1.800 € je gm Ver-
kaufsflache im Segment Schuhe/ Lederwaren auf insgesamt

rd. 0,7 Mio. € belaufen.

Umsatzstruktur des Schuh-Fachmarkts (nach Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . Y
ingm produktivitat*
Schuhe, Lederwaren 400 1.800 0,7
Gesamt 400 1.800 0,7

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

Tabelle 37: Umsatz- und Verkaufsflachenstruktur des Schuh-Fachmarkts (inkl. Betreiberwechsel) nach
derUmstrukturierung (inkl. Streuumsatze)

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Umstrukturierungeines bereits am Stand-
ort ansassigen Schuh-Fachmarkts. Dabeiist neben einem Betreiberwechsel auch die
Reduzierung der Verkaufsflache auf rd. 400 gm vorgesehen (-47 gm gegentiber Status
quo). Der bestehende Schuh-Fachmarkt hat mit seinen aktuellen Umséatzen seine Wir-
kung bereits in der Vergangenheit induziert. Aktuell belduft sich der Marktanteil des
Schuh-Fachmarkts (Betreiber Deichmann) im Einzugsgebiet auf insgesamt rd. 22 %.
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Marktanteile des Schuh-Fachmarkts im Einzugsgebiet (status quo)*

Schuhe, Lederwaren Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 2,4 11 3,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,6 0,2 0,8
Marktanteile 25% 17% 22%

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

Tabelle 38: Marktanteile des Schuhfachmarkts (Status quo)

Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumséatzen) am Standort wie folgt
dar:

Umsatzstruktur des Schuh-Fachmarkts (status quo)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix \ Y
ingm produktivitdt*
Schuhe, Lederwaren 447 1.800 0,8
Gesamt 447 1.800 0,8

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

Tabelle 39: Umsatz- und Verkaufsflaichenstruktur des Schuh-Fachmarkts (Status quo) (inkl. Streuum-
satze)

Im Zuge der Verkaufsflachenverkleinerung des Schuh-Fachmarkts (-47 gm Verkaufs-
flache) sowie einem Betreiberwechsel kommt es zu einem Umsatzriickgang (inkl.
Streuumsétze) im Segment Schuhe, Lederwaren von rd. -0,1 Mio. €. Daher kann auch
furdie Untersuchung des Schuh-Fachmarkts auf eine detaillierte Betrachtung des Vor-
habens im Rahmen der nachfolgenden Wirkungsprognose (vgl. Kapitel 6.2) verzichtet
werden. Mit dem Vorhaben kommt es im Zuge der Verkaufsflachenreduzierung sowie
des anvisierten Betreiberwechsels zu einem Umsatzriickgang des betrachteten Vorha-
bens. Dementsprechend sind keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf
die Handelsstrukturen in Edewecht zu erwarten.
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Fur das Vorhaben der Umstrukturierung des Schuh-Fachmarkts (inkl.
Betreiberwechsel) ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb
seines Einzugsgebiets von zuklnftig insgesamt rd. 20 % auszugehen.
Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusatzlicher
Berlicksichtigung von Streuumsatzen, ein Umsatzpotenzial von
insgesamt rd. 0,7 Mio. €. Im Zuge der Verkaufsflachenverkleinerung
des Schuh-Fachmarkts (-47 gm Verkaufsflache) sowie einem
Betreiberwechsel kommt es zu einem Umsatzriickgang (inkl.
Streuumsatze) im Segment Schuhe, Lederwaren von rd. -0,1 Mio. €.
Dementsprechend sind keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen
auf die Handelsstrukturen in Edewecht zu erwarten.

6.2

6.2.1

Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz der einzelnen Vorhaben im jeweiligen Hauptsortiment unter Berticksich-
tigung der raumlichen Verteilung auf den Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken
wird. Hierbei wird angenommen, dass das Vorhaben bis zum Jahr 2024 versorgungs-
wirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentraler Versorgungsbereich, Streulagen bzw. sonstige Lagen) prognostiziert wer-
den. Einen wichtigen Anhaltspunkt daftr liefern die bisherige Verteilung der Umsatze,
die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorha-
benstandort.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment des periodischen Bedarfs
nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar. Vielmehr missen fir eine fundierte
Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt
der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2024) sowie die Nachfragestrome
beriicksichtigt werden:

m Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem Marktwachstum infolge der Bevdlke-
rungszunahme profitieren. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert, erhéht
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allerdings die Kompensationsméglichkeiten des Einzelhandels und ist somit wir-
kungsmildernd zu ber(cksichtigen.

B Zudem ist jeweils der Umsatz der bestehenden Vorhabenkomponenten vom
Umsatz innerhalb des Einzugsgebiets abzuziehen, um Wirkungen ,gegen sich
selbst” nicht wirkungsmildernd zu ber(cksichtigen.

B Wirkungsmildernd schlagt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird, bis-
herige Nachfrageabflisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Einzugsge-
bietszonen zu reduzieren. Das heif3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu-
gutegekommen sein. Vielmehrlenkt das Vorhaben auchbisherige Nachfrageab-
fliisse auf sichum.

B Die im Einzugsgebiet vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt aber auch von
Zuflissen aus den angrenzenden Bereichen. Von diesen Zufliissen kann das Vor-
haben einen Teil auf sichumlenken, was sich wirkungsverscharfend auf die Be-
triebe innerhalb des Einzugsgebiets auswirkt. Dieser Effekt wird wirkungsver-
scharfend mit berticksichtigt, sofern die Zentralitat einer Einzugsgebietszone Gber
100 % liegt, d.h. die Nachfragezufllisse die Nachfrageabfllisse deutlich tUberstei-
gen. Dies ist im Segment Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel fur die
Zone 2 und somit im Rahmen der Analyse der Ansiedlung eines Drogeriemarkts zu
beriicksichtigen.

Erst flir den so bereinigten Umverteilungsumsatz der einzelnen Vorhaben ist anzuneh-
men, dass er zu Lasten anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet
umverteilt wird.

In dem Zusammenhang mit der Wirkungsprognose ist auBerdem darauf zu verweisen,
dass die Rechtsprechung??® die Nachweisbarkeitsgrenze von rd. 0,1 Mio. € bestétigt
hat. So werden Umsatzumverteilungswirkungen erst ab einer bestimmten GréBen-
ordnung wesentliche stadtebauliche oder raumordnerische Folgen auslésen kénnen.
Eine Verdrangungswirkung von weniger als 0,1 Mio. € Umsatz im Jahr wird von keinen
mehr als unwesentlichen Wirkungen an einem Standort ausgehen. Damit sind mini-
male quantitative Umsatzriickgange trotz ggf. hoher Umsatzumverteilungsquoten im
Folgenden nicht weiter zu beachten.

Die jeweiligen Vorhaben werden einen Teil ihrer Umsétze aus der Riickholung von
Nachfrageabfliissen sowie aus Streuumséatzen generieren. Im Sinne einer worst-
case-Betrachtung werden diese Umsétze tiberschlagig gegen die Einkaufsalternativen
(strukturpragenden Lebensmittelbetriebe mit > 400 gm Verkaufsflache sowie Droge-
riemarkte) direkt auBerhalb des Einzugsgebiets in den beiden Mittelzentren Bad Zwi-
schenahn (ZVB Hauptzentrum Ortsmitte inkl. Nebenzentrum MihlenstraBe/

23 Vgl. u.a. Urteil 10 A 1676/08 des OVG Nordrhein-Westfalen vom 30. September 2009.
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Langenhof) und Friesoythe (ZVB Innenstadt inkl. Erganzungsbereich Nord und Siid)
gerechnet. Faktisch sind weitere Einkaufsalternativen (wie Oldenburg-Wechloy) mog-
licherweise tangiert. Ein Einbezug wirde jedoch zu einer rechnerischen Nivellierung
der Quoten fuhren.

Im Folgenden soll der Fokus ausschlieBlich auf das jeweilige Hauptsortiment gelegt
werden. Die Wirkungen des jeweiligen Vorhabens im Randsortimentsbereich werden
Uber die Nachfrageabschdpfung im Einzugsgebiet, also Uber den Marktanteil bzw.
dessen Zuwachs, abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer ge-
wisse Anteile ohnehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem Markt-
anteilszuwachs von etwa 1 %-Punkt bei den Randsortimenten angenommen werden,
dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische Gr6Benordnungen bei wei-
tem nicht erreichen, zumal sich diese auf eine Vielzahl von Sortimenten verteilen. Vor
diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen der Umsatzumverteilungs-
wirkungen in den jeweiligen Randsortimenten verzichtet. Dartber hinaus sei zudem
noch angemerkt, dass das Vorhabenim Hauptzentrum der Gemeinde Edewecht zudem
raumlich und funktional richtig verortet ist.

Wie zudem bereits im Rahmen der Marktanteils- und Umsatzprognose (Kapitel 6.1)
dargestellt, kann aufgrund der durch die jeweilige Umstrukturierung ausgeldsten nied-
rigen Umsatzveranderungen der ebenfalls dem Gesamtvorhaben zugehorigen Fach-
markte mit einem aperiodischen Hauptsortiment (Kik, Takko, Zimmermann
Sonderpostenmarkt sowie ein Schuh-Fachmarkt) verzichtet werden. Die einzelnen
Wirkungen dieser Vorhaben wird auf den Einzelhandel vor Ort eine kritische GroBen-
ordnungen bei weitem nicht erreichen. Darliber hinaus sei angemerkt, dass durch das
Gesamtvorhaben sogar zu einer Reduzierung der Verkaufsflache im aperiodischen Be-
darfsbereich um 85 gm kommen wird.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkung zur Erweiterung des
Edeka-Verbrauchermarkts

An den untersuchten Standorten des Einzugsgebiets (Zone 1 und Zone 2) belauft sich
im Hauptsortiment des Edeka-Markt, dem Segment Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Tiernahrung), der Umsatz aktuell auf rd. 58,3 Mio. €. Zunéchst ist der Gesam-
tumsatz um der gegenwartig am Standort generierte Umsatz des Edeka-Markts (= Vor-
haben) im Segment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) von rd. 6,9 Mio. €
zu reduzieren, da das Vorhaben nicht ,,gegen sich selbst” wirken kann. Aufgrund der
prognostizierten Bevolkerungszuwachse der nachsten Jahre wird der Umsatz inner-
halb des Einzugsgebiets bis zum Jahr der prospektiven Marktwirksamkeit insgesamt
leicht um rd. 0,9 Mio. € zunehmen.
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Somit ergibt sich fiir das Prognosejahr 2024 ein Bestandsumsatz im Segment
Nahrungs-und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) innerhalb des Einzugsgebiets von
rd. 52,3 Mio. € (ohne den Edeka-Markt).

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen Mehrumsatz im Seg-
ment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) von rd. 1,7 Mio. € erzielen (ohne
rd. 0,1 Mio. € Streuumsatze). Dabei ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfllisse zu
binden (rd. 0,5 Mio. €). Nach Berticksichtigung dieser Effekte betragt der umvertei-
lungsrelevante Vorhabenumsatz im Segment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tier-
nahrung) rd. 1,1 Mio. €.

Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Segment Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Tiernahrung) innerhalb des Einzugsgebiet gegenuber, ergibt sich prospektiv eine
Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 2,2 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Standort-
lagen im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen innerhalb des Nah-
bereichs (Zone 1) héher ausfallen als im Fernbereich (Zone 2).

Aufgrund der raumlichen Nahe und der Angebotsliberschneidungen kann zudem da-
von ausgegangen werden, dass der ZVB Edewecht Siid um die beiden strukturpragen-
den Lebensmittelbetriebe Rewe-Verbrauchermarkt und Lidl-Lebensmitteldiscounter
am starksten von dem Vorhaben betroffen sein wird (rd. 2,6 %). Sowohl der ZVB Ede-
wecht Nord (rd. 2,1 %) als auch der ZVB Friedrichsfehn (rd. 1,7 %) weisen dagegen
deutlich geringere Umsatzumverteilungsquoten auf. Die sonstigen Lageninder Zone
1 sind aufgrund der Angebotstiberschneidung sowie der raumlichen Néhe mit einer
Umsatzumverteilung von rd. 2,6 % von dem Umstrukturierungsvorhaben betroffen. In
den sonstigen Lagen der Zone 2 ist nur ein kleinteiliger Geschaftsbesatz vorhanden.
Dementsprechend sind die Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar, da die absolu-
ten Umsatzruckgange unter 0,1 Mio. € liegen.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen der Edeka-Erweiterung fir die einzel-
nen Standortlagen im Segment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und
Wirkungsverscharfungseffekte wurden jeweils separat ermittelt.
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Wirkungsprognose des Umstrukturierunsgvorhabens in Edewecht - Umsatzzuwachs (2024) in Mio. €
- Vorhabenkomponente: Erweiterung des Edeka-Markts -

Nahrungs-und Genussmittel (inkl.

" ZVBEdewechtNord ZVBEdewechtSiid Streulage
Tiernahrung)
Umsatzvor Ort aktuell 12,95 14,16 13,51 40,62
abzgl. Bestandsumsatz der
Vorhabenkomponentenam Standort 6,86 6,86
zzgl. Umsatzanstieg durch Marktwachstum 0,08 0,24 0,23 0,56
Umsatzvor Ort (2024) 6,17 14,40 13,74 34,31
Vorhabenumsatz(ohne Streuumsétze) 0,20 0,58 0,55 1,34
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabflissen -0,07 -0,21 -0,20 -0,48
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzufllissen - - - -
mnerhal!)des Einzugsgebiets 013 0,37 0,35 0,85
umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

i ino

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz 2.1% 2.6% 2.6% 2.5%

des bestehenden Einzelhandels (2024)

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

Wirkungsprognose des Umstrukturierunsgvorhabens in Edewecht - Umsatzzuwachs (2024) in Mio. €
- Vorhabenkomponente: Erweiterung des Edeka-Markts -

N_ahrungs- und Genussmittel (inkl. ZVB Friedrichsfehn Streulage Zone2 P—
Tiernahrung) Gesamt
Umsatzvor Ort aktuell 16,95 0,75 17,69 58,31
abzgl. Bestandsumsatz der ~ ~ _ 6,36
Vorhabenkomponenten am Standort ’
zzgl. Umsatzanstieg durch Marktwachstum 0,31 0,00 0,31 0,87
Umsatzvor Ort (2024) 17,26 0,75 18,00 52,32
Vorhabenumsatz(ohne Streuumsétze) 0,35 0,00 0,36 1,69
abzgl. Rlickholung von Kaufkraftabfllissen -0,06 0,00 -0,06 -0,54
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzuflissen - - - =
|nnerhaIPdes Einzugsgebiets 0,29 0,00 0,29 115
umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

i ing
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz 1.7% KA. 1,6% 2,2%

des bestehenden Einzelhandels (2024)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgdnge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 40: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Edeka-Vorhabens im Hauptsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung)

Wie die Wirkungstabelle zeigt, generiert das Vorhaben einen Teil seiner zusatzlichen
Umsatze aus der Rlckholung von aktuellen Nachfrageabfllissen aus dem Einzugsge-
biet sowie durch Streuumsatze (zusammen rd. 0,6 Mio. €24). Wenn man in einer abso-
luten Worst-case-Betrachtung samtliche Umsétze, die aus der Riickholung von
Nachfrageabfliissen aus dem Einzugsgebiet resultieren, zzgl. der Streuumsatze

24 Dieser Wert setzt sich zusammen aus: 0,5 Mio. Riickgang der Nachfrageabfliisse und 0,1 Mio. € Streuumsétze.
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gegen die untersuchten Einkaufsalternativen (strukturprégenden Lebensmittelbe-
triebe sowie Drogeriemérkte mit > 400 gm Verkaufsflache) im Segment Nahrungs- und
Genussmittel (inkl. Tiernahrung) direkt auBerhalb des Einzugsgebiets in Mittelzentren
Bad Zwischenahn (ZVB Hauptzentrum Ortsmitte inkl. Nebenzentrum Muhlenstra3e/
Langenhof) und Friesoythe (ZVB Innenstadt inkl. Erganzungsbereich Nord und Stid)
rechnet, ergeben sich maximale Umsatzumverteilungen um die 1 %. Faktisch werden
sich diese Umsétze aber auf deutlich mehr ,Schultern” verteilen.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Edeka-
Verbrauchermarkts an der BahnhofstraBBe in Edewecht erreichen nach
den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment Nahrungs-
und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) Werte von im Schnitt etwa 2,2 %.
Dabei sind die hdchsten Auswirkungen mit maximal rd. 2,6 %
prospektiv fir den ZVB Edewecht Siid sowie den sonstigen Lagen der
Zone 1 (rd. 2,6 %) zu erwarten. Sowohl der ZVB Edewecht Nord (rd. 2,1
%) als auch der ZVB Friedrichsfehn (rd. 1,7 %) weisen dagegen deutlich
geringere Umsatzumverteilungsquoten auf. Die
Umsatzumverteilungsquoten bezogen auf die untersuchten Lagen
direkt auBerhalb des Einzugsgebiets liegen bei rd. 1 %.

6.2.3

Prospektive Umsatzumverteilungswirkung zur Erweiterung des
Aldi-Verbrauchermarkts

An den untersuchten Standorten des Einzugsgebiets (Zone 1 und Zone 2) belduft sich
im Hauptsortiment des Aldi-Markt, dem Segment Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Tiernahrung), der Umsatz aktuell auf rd. 58,3 Mio. €. Zunéchst ist der Gesam-
tumsatz um der gegenwartig am Standort generierte Umsatz des Aldi-Markts (= Vorha-
ben) im Segment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) von rd. 4,5 Mio. € zu
reduzieren, da das Vorhaben nicht ,,gegen sich selbst“ wirken kann. Aufgrund der prog-
nostizierten Bevolkerungszuwachse der ndchsten Jahre wird der Umsatz innerhalb des
Einzugsgebiets bis zum Jahr der prospektiven Marktwirksamkeit insgesamt leicht um
rd. 0,9 Mio. € zunehmen.

Somit ergibt sich fiir das Prognosejahr 2024 ein Bestandsumsatz im Segment
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) innerhalb des Einzugsgebiets von
rd. 54,7 Mio. € (ochne den Aldi-Markt).

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen Mehrumsatz im Seg-
ment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) von rd. 1,1 Mio. € erzielen (ohne
rd. 0,1 Mio. € Streuumsatze). Dabei ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfliisse zu
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binden (rd. 0,3 Mio. €). Nach Berlicksichtigung dieser Effekte betragt der umvertei-
lungsrelevante Vorhabenumsatz im Segment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tier-
nahrung) rd. 0,7 Mio. €.

Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Segment Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Tiernahrung) innerhalb des Einzugsgebiet gegeniber, ergibt sich prospektiv eine
Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 1,4 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Standort-
lagen im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen innerhalb des Nah-
bereichs (Zone 1) hoher ausfallen als im Fernbereich (Zone 2).

Aufgrund der raumlichen Nahe und der Angebotstiberschneidungen kann zudem da-
von ausgegangen werden, dass der ZVB Edewecht Siid um die beiden strukturpragen-
den Betriebe - Lidl-Lebensmitteldiscounter und Rewe-Verbrauchermarkt - am
starksten von dem Vorhaben betroffen sein wird (rd. 1,5 %). Sowohl der ZVB Edewecht
Nord (rd. 1,4 %) als auch der ZVB Friedrichsfehn (rd. 1,0 %) weisen dagegen deutlich
geringere Umsatzumverteilungsquoten auf. Die sonstigen Lagen in der Zone 1 sind
aufgrund der Angebotslberschneidung sowie der rdumlichen Nahe mit einer Um-
satzumverteilung von rd. 1,5 % von dem Umstrukturierungsvorhaben betroffen. In den
sonstigenLagenderZone 2 ist nur ein kleinteiliger Geschéaftsbesatz vorhanden. Dem-
entsprechend sind die Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar, da die absoluten
Umsatzriickgange unter 0,1 Mio. € liegen.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen der Aldi-Erweiterung flr die einzelnen
Standortlagen im Segment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) innerhalb
des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungsef-
fekte wurden jeweils separat ermittelt.
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Wirkungsprognose des Umstrukturierunsgvorhabens in Edewecht - Umsatzzuwachs (2024) in Mio. €
- Vorhabenkomponente: Erweiterung des Aldi-Markts -

Nahrungs-und Genussmittel (inkl.

" ZVBEdewechtNord ZVBEdewechtSiid Streulage
Tiernahrung)
Umsatzvor Ort aktuell 12,95 14,16 13,51 40,62
abzgl. Bestandsumsatz der
Vorhabenkomponentenam Standort 4,52 452
zzgl. Umsatzanstieg durch Marktwachstum 0,13 0,24 0,22 0,59
Umsatzvor Ort (2024) 8,56 14,39 13,74 36,69
Vorhabenumsatz(ohne Streuumsétze) 0,18 0,33 0,32 0,83
abzgl. Rlickholung von Kaufkraftabflissen -0,06 -0,11 -0,10 -0,27
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzufllissen - - - -
mnerhal!)des Einzugsgebiets 012 0,22 0,21 0,56
umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

i ino

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz 1,4% 1,5% 1,5% 1,5%

des bestehenden Einzelhandels (2024)

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

Wirkungsprognose des Umstrukturierunsgvorhabens in Edewecht - Umsatzzuwachs (2024) in Mio. €
- Vorhabenkomponente: Erweiterung des Aldi-Markts -

N_ahrungs- und Genussmittel (inkl. ZVB Friedrichsfehn Streulage Zone2 e
Tiernahrung) Gesamt

Umsatzvor Ort aktuell 16,95 0,75 17,69 58,31
abzgl. Bestandsumsatz der _ ~ _ 452
Vorhabenkomponenten am Standort ¢
zzgl. Umsatzanstieg durch Marktwachstum 0,31 0,00 0,32 0,91
Umsatzvor Ort (2024) 17,26 0,75 18,01 54,70
Vorhabenumsatz(ohne Streuumsétze) 0,22 0,00 0,22 1,05
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfllissen -0,04 0,00 -0,04 -0,31
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzuflissen - - - 0,00
innerhalb des Einzugsgebiets 018 0,00 018 074

umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

Umsatzumverteilung in % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels (2024)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgdnge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 41: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Aldi-Vorhabens im Hauptsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung)

Wie die Wirkungstabelle zeigt, generiert das Vorhaben einen Teil seiner zusatzlichen
Umsatze aus der Rlckholung von aktuellen Nachfrageabfllissen aus dem Einzugsge-
biet sowie durch Streuumsatze (zusammen rd. 0,4 Mio. €2%). Wenn man in einer abso-
luten Worst-case-Betrachtung samtliche Umsétze, die aus der Riickholung von
Nachfrageabfliissen aus dem Einzugsgebiet resultieren, zzgl. der Streuumsatze

25 Dieser Wert setzt sich zusammen aus: 0,3 Mio. Riickgang der Nachfrageabfliisse und 0,1 Mio. € Streuumsatze.
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gegen die untersuchten Einkaufsalternativen (strukturpragenden Lebensmittelbe-
triebe sowie Drogeriemérkte mit > 400 gm Verkaufsflache) im Segment Nahrungs- und
Genussmittel (inkl. Tiernahrung) direkt auBerhalb des Einzugsgebiets in Mittelzentren
Bad Zwischenahn (ZVB Hauptzentrum Ortsmitte inkl. Nebenzentrum Mihlenstra3e/
Langenhof) und Friesoythe (ZVB Innenstadt inkl. Erganzungsbereich Nord und Stid)
rechnet, ergeben sich maximale Umsatzumverteilungen um die 1 %. Faktisch werden
sich diese Umsétze aber auf deutlich mehr ,Schultern” verteilen.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Aldi-
Lebensmitteldiscounters an der BahnhofstraBe in Edewecht erreichen
nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) Werte von im Schnitt
etwa 1,4 %. Dabei sind die hochsten Auswirkungen mit maximal rd. 1,5
% prospektiv fur den ZVB Edewecht Siid sowie den sonstigen Lagen der
Zone 1 (ebenfallsrd. 1,5 %) zu erwarten. Sowohl der ZVB Edewecht
Nord (rd. 1,4 %) als auch der ZVB Friedrichsfehn (rd. 1,0 %) weisen
dagegen deutlich geringere Umsatzumverteilungsquoten auf. Die
Umsatzumverteilungsquoten bezogen auf die untersuchten Lagen
direkt auBerhalb des Einzugsgebiets liegen bei rd. 1 %.

6.2.4

Prospektive Umsatzumverteilungswirkung zur Ansiedlung ei-
nes dm-Drogeriemarkt

An den untersuchten Standorten des Einzugsgebiets (Zone 1 und Zone 2) belduft sich
im Hauptsortiment des dm-Drogeriemarkts, dem Segment Drogeriewaren/ Ge-
sundheits- und Pflegeartikel, der Umsatz aktuell auf rd. 10,7 Mio. €. Aufgrund der
prognostizierten Bevolkerungszuwéachse der nachsten Jahre wird der Umsatz inner-
halb des Einzugsgebiets bis zum Jahr der prospektiven Marktwirksamkeit insgesamt
leicht um rd. 1,0 Mio. € zunehmen.

Somit ergibt sich fiir das Prognosejahr 2024 ein Bestandsumsatzim Segment Dro-
geriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel innerhalb des Einzugsgebiets von rd.
10,8 Mio. €.

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen Mehrumsatz im Seg-
ment Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel von rd. 3,0 Mio. € erzielen (ohne
rd. 0,1 Mio. € Streuumsatze). Dabei ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfliisse zu
binden (rd. 0,9 Mio. €). Die prospektiven Betriebe werden ferner aber auch Umsatze auf
sich lenken, die bisher den Betrieben innerhalb der Zone 2 von auBerhalb (Zone 1) zu-
geflossen sind (rd. 0,4 Mio. €) und auf diese wirkungsverscharfend wirken. Nach
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Berlicksichtigung dieser Effekte betragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz
im Segment Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel rd. 2,5 Mio. €.

Stellt mandiesen dem Einzelhandelsumsatz im Segment Drogeriewaren/ Gesundheits-
und Pflegeartikel innerhalb des Einzugsgebiet gegenliber, ergibt sich prospektiv eine
Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 23,2 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Standort-
lagen im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen innerhalb des Nah-
bereichs (Zone 1) héher ausfallen als im Fernbereich (Zone 2).

Aufgrund der raumlichen Nahe und der Angebotsliberschneidungen kann zudem da-
von ausgegangen werden, dass der ZVB Edewecht Nord (= zugleich Vorhabenstand-
ort) um den Rossmann-Drogeriefachmarkt in direkter Nachbarschaft zum
Vorhabenstandort am starksten von dem Vorhaben betroffen sein wird (rd. 30 %). Der
ZVB Edewecht Siid sowie die sonstigen Lagen der Zone 1 weisen eine Umsatzumver-
teilungvonrd. 23 % bzw. rd. 25 % auf. Im ZVB Friedrichsfehn, wo ebenfalls ein dm-Dro-
geriemarkt anséassig ist, liegt die Umsatzumverteilungsquote bei rd. 19 %. In den
sonstigen Lagen der Zone 2 wird kein Angebot im Segment Drogeriewaren/ Gesund-
heits- und Pflegeartikel vorgehalten.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen der Ansiedlung eines dm-Drogerie-
markts fr die einzelnen Standortlagen im Segment Drogeriewaren/ Gesundheits- und
Pflegeartikel innerhalb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wir-
kungsverscharfungseffekte wurden jeweils separat ermittelt.
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Wirkungsprognose des Umstrukturierunsgvorhabens in Edewecht - Umsatzzuwachs (2024) in Mio. €
- Vorhabenkomponente: Ansiedlung eines dm-Drogeriemarkts -

Drogenewarep/Gesundhens- ZVBEdewechtNord ZVBEdewecht Siid Streulage Zonel
und Pflegeartikel Gesamt
Umsatzvor Ort aktuell 3,18 1,17 1,08 5,44
zzgl. Umsatzanstieg durch Marktwachstum 0,04 0,01 0,01 0,06
UmsatzvorOrt (2024) 3,22 1,18 1,09 5,49
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsétze) 1,49 0,42 0,42 2,33
abzgl. Ruickholung von Kaufkraftabfliissen -0,52 -0,15 -0,15 -0,82

zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen - - - -

mnerhalk') des Einzugsgebiets 0,97 0,27 0,27 152
umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels (2024)

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

30,1% 23,0% 25,1% 27,6%

Wirkungsprognose des Umstrukturierunsgvorhabens in Edewecht - Umsatzzuwachs (2024) in Mio. €
- Vorhabenkomponente: Ansiedlung eines dm-Drogeriemarkts -

3;?:::;2;;:;‘””"dhe“s' ZVB Friedrichsfehn Streulage é:s ':nzt Gesamt
Umsatzvor Ort aktuell 5,25 - 5,25 10,69
zzgl. Umsatzanstieg durch Marktwachstum 0,05 - 0,05 0,10
Umsatzvor Ort (2024) 5,30 - 5,30 10,79
Vorhabenumsatz(ohne Streuumsétze) 0,62 - 0,62 2,96
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfliissen -0,04 - -0,04 -0,86
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen 0,41 - 0,41 0,41
:‘:1::::(::: : ;sEriel}zel\;grs\ﬁ :]:71: :haben umsatz 099 B 0.99 2,50
Umsatzumverteilungin % vom Umsatz 18,7% _ 18,7% 23,2%

des bestehenden Einzelhandels (2024)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgénge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 42: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des dm-Vorhabens im Hauptsortiment Droge-
riewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel

Wie die Wirkungstabelle zeigt, generiert das Vorhaben einen Teil seiner zusatzlichen
Umsatze aus der Riickholung von aktuellen Nachfrageabflliissen aus dem Einzugsge-
biet sowie durch Streuumsatze (zusammen rd. 0,6 Mio. €28). Wenn man in einer abso-
luten Worst-case-Betrachtung sémtliche Umsatze, die aus der Riickholung von
Nachfrageabfliissen aus dem Einzugsgebiet resultieren, zzgl. der Streuumsatze ge-
gen die untersuchten Einkaufsalternativen (strukturpragenden Lebensmittelbetriebe
sowie Drogeriemarkte mit > 400 gm Verkaufsflache) im Segment Drogeriewaren/ Ge-
sundheits- und Pflegeartikel direkt auBerhalb des Einzugsgebiets in Mittelzentren Bad

26 Dieser Wert setzt sich zusammen aus: 0,4 Mio. Riickgang der Nachfrageabfliisse und 0,2 Mio. € Streuumsatze.
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Zwischenahn (ZVB Hauptzentrum Ortsmitte inkl. Nebenzentrum MuhlenstraBe/ Lan-
genhof) und Friesoythe (ZVB Innenstadt inkl. Ergénzungsbereich Nord und Sud) rech-
net, ergeben sich maximale Umsatzumverteilungen zwischen rd. 3-5 %. Faktisch
werden sich diese Umsatze aber auf deutlich mehr ,Schultern” verteilen.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung eines dm-
Drogeriemarkts an der Bahnhofstraf3e in Edewecht erreichen nach den
Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment Drogeriewaren/
Gesundheits- und Pflegeartikel Werte von im Schnitt etwa 23 %. Die
héchsten stadtebaulich abwagungsrelevanten Auswirkungen
erreichen dabei einen Wert von rd. 30 %. Sowohl der ZVB Edewecht Sid
(rd. 23 %) als auch der ZVB Friedrichsfehn (rd. 19 %) weisen dagegen
geringere Umsatzumverteilungsquoten auf. Die Umsatzumverteilungs-
qguoten bezogen auf die untersuchten Lagen direkt auBerhalb des
Einzugsgebiets liegen zwischen rd. 3-5 %.
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BewertungdesVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Umstrukturierungsvorhaben in Edewecht an der BahnhofstraBBe 5-18 mit einer ge-
planten Gesamtverkaufsflaiche von 6.690 gmist Adressat des § 11 Abs. 3 BauNVOi.V.m.
8 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB. AufBerdem
sind die Bestimmungen der Landesplanung Niedersachsen?” und der Regionalplanung
fur den Landkreis Ammerland?®® (bzw. Regionales Einzelhandelskonzept 2010) zu be-
rcksichtigen. Demnach sind folgende, additiv verkniipfte Kriterien fir die Zulassigkeit
eines groBflachigen Einzelhandelsvorhabens von Bedeutung:

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 01

Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhéltnisse sollen Einrichtungen und
Angebote des Einzelhandels in allen Teilraumen in ausreichendem Umfang und ausrei-
chender Qualitat gesichert und entwickelt werden

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 02

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der
Ziffern 03 bis 09 entsprechen. Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten Einkaufszentren
und groBflachige Einzelhandelsbetriebe gemal § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunut-
zungsverordnung einschlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Einzelhandels-
groBprojekte gelten auch mehrere selbsténdige, gegebenenfalls jeweils fiir sich nicht
groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt sind oder
angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeut-
same Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroBprojekt ausgehen oder ausge-
hen kénnen (Agglomerationen).

LROP 2017 2.3 Ziffer 03 (Kongruenzgebot)

In einem Mittel- bzw. Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
groBprojekts in Bezug auf die periodischen Sortimente den grundzentralen Verflech-
tungsbereich als Kongruenzraum nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot
grundzentral). Eine wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn mehr als 30 vom
Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auBerhalb des maBgeblichen Kon-
gruenzraumes erzielt wiirde. Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue Einzelhan-
delsgroBprojekt insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten. Der
grundzentrale Verflechtungsbereich eines Zentralen Ortes ist das jeweilige Gemeinde-

27 Vgl. Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen aus dem Jahr 2017 (LROP 2017).

28 Vgl. Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Ammerland 1996
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oder das Samtgemeindegebiet. Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristi-
gem Beschaffungsrhythmus, insbesondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewa-
ren.

LROP 2017 2.3 Ziffer 04 (Konzentrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.

LROP 2017 2.3 Ziffer 05 (Integrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur
innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot). Diese Fl&-
chen missen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.

LROP 2017 2.3 Ziffer 07 (Abstimmungsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen. Zur Verbesserung der Grundlagen
fur regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen
regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung der Versorgungs-
strukturen in Grenzraumen soll eine grenziberschreitende Abstimmung unter Bertck-
sichtigung der Erreichbarkeiten und gewachsener Strukturen erfolgen.

LROP 2017 2.3 Ziffer 08 (Beeintrachtigungsverbot)

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevilkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

Nach § 11 Abs. 3 Bau NVO ist neben den bereits angesprochenen Belangen zu prifen,
ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung
mehr als unwesentlich beeintrachtigt.

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

Auch an dieser Stelle verweisen Dr. Lademann & Partner noch einmal auf die von den
Vertreten der Gemeinde Edewecht, der IHK Oldenburg, dem Landkreis Ammerland so-
wie dem Gutachterbuiro Dr. Jansen geforderte Auslegung der Agglomerationsregelung,
wonach das Gesamtvorhaben aufgrund der Lage innerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereich einer einzelbetrieblichen Priifung unterzogen werden soll. Nachfolgend
findet daher - anders als im Gutachten von April 2022 - eine Priifung der raumordne-
rischen Bestimmungen fiir jeden Betrieb statt.
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Zur zentralortlichen Zuordnung (Kongruenz- und
Konzentrationsgebot)

Das Kongruenzgebot, wonach ein Vorhaben nach Umfang und Zweckbestimmung der
jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss, zielt auf die Einfligung in den
Verflechtungsraum ab. Demnach ist ein neues EinzelhandelsgroBprojekt innerhalb ei-
nes Mittelzentrums zulassig, wenn sein Einzugsgebiet in etwa dem Verflechtungsraum
der Standortgemeinde sowie der Bevolkerungszahl resp. der sortimentsspezifischen
Kaufkraft entspricht, d.h. nicht wesentlich Giber diesen hinausgeht. Das Vorhaben muss
zudem funktional der Aufgabe des Zentralen Orts entsprechen. Somit stellt das Kon-
gruenzgebot auf die Bundelung von EinzelhandelsgroBprojekten in zentralen Orten ab.

Die Regionalplanung des Landkreises Ammerland legt innerhalb der Gemeinde Ede-
wecht zwei Grundzentren fest. Derzeit befindet sich das Einzelhandelskonzept der
Gemeinde Edewecht, in welchem die Kongruenzraume der beiden Grundzentren final
definiert werden, in Aufstellung. Daher wird im Folgenden auf die vom Landkreis Am-
merland definierten teilortlichen Verflechtungsraume i.S.v. potenziellen Kongruenz-
rdumen zuruckgegriffen:

B Potenzieller Kongruenzraum GZ Edewecht: Nord-Edewecht |, Nord-Edewecht I,
Sud-Edewecht, Husbéke, Jeddeloh I, Jeddeloh Il, Osterscheps, Portsloge, Stiddorf,
Westerscheps und Wittenberge.

B Potenzieller Kongruenzraum GZ Friedrichsfehn: Friedrichsfehn, Wildenloh, Klee-
feld und Klein Scharrel.

Der Vorhabenstandort befindet sich an der Bahnhofstrae im Grundzentrum Ede-
wecht. Vonihrer raumordnerischen Funktion herist das Grundzentrum Edewecht dem-
nach als Standort fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit periodischen
Sortimenten sowie fur Einzelhandelsbetriebe mit aperiodischem Schwerpunkt geeig-
net.

Das Einzugsgebiet der einzelnen Komponenten des Umstrukturierungsvorhabens
umfasst ausschlieBlich das gesamte Gemeindegebiet von Edewecht und gliedert sich
inder Zone 1 nach den Ortschaften des potenziellen Kongruenzraums des Grundzent-
rums Edewecht sowie in der Zone 2 nach den Ortschaften des potenziellen Kongruenz-
raums des Grundzentrums Friedrichsfehn. Mit Blick auf die Umsatzherkunft der
einzelnen Komponenten des Umstrukturierungsvorhabens zeigt sich flir die vorhaben-
relevanten periodischen und aperiodischen Sortimente folgendes Bild:

B Im periodischenBedarfsbereich werdenrd. 75 % mit Bewohnern aus dem poten-
ziellen Kongruenzraum des Grundzentrums Edewecht generiert. Die restlichen rd.
25 % des Umsatzes entfallen auf Kunden aus der Zone 2 bzw. dem potenziellen
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Kongruenzraum des Grundzentrums Friedrichsfehn (rd. 20 %) sowie rdumlich nicht
eindeutig zuordbare Streuumsatze?® (rd. 5 %).

B Im aperiodischen Bedarfsbereich ist aufgrund der Angebotsattraktivitat des
Hauptzentrums insgesamt mit einer gegenliber den periodischen Gutern héheren
Ausstrahlung in der Zone 2 zu erwarten, weshalb sich die Umsatzherkunft mit rd.
72 % auf die Zone 1 (= potenzieller Kongruenzraum Grundzentrum Edewecht), rd.
23 % auf die Zone 2 (= potenzieller Kongruenzraum Grundzentrum Friedrichsfehn)
sowie weitere 5 % Streuumsatze untergliedert. Diese Attraktivitat ist durch das Feh-
len von vielfaltigen aperiodischen Angeboten im grundzentralen Ortsteil Fried-
richsfehn zuriickzufiihren (zu geringes Einwohnerpotenzial im GZ Friedrichsfehn
i.V.m. Nahe zum Oberzentrum). Wie dargelegt sollen bei den aperiodischen Sorti-
menten keine nennenswerte Zuwachse erfolgen (sogar per Saldo VKF-Reduzie-
rung).

Folglichwird der 70-30 % Regelvermutung zur Feststellung der Kompatibilitat mit
dem Kongruenzgebot sowohlim periodischen alsauchim aperiodischen Bedarfs-
bereich entsprochen. Die einzelnen Komponenten des Umstrukturierungsvorhabens
generieren rd. 75 % (periodischer Bedarfsbereich) bzw. rd. 72 % (aperiodischer Be-
darfsbereich) des Umsatzes aus dem potenziellen Kongruenzraums des Grundzent-
rums Edewecht. Somit werden die einzelnen Komponenten des
Umstrukturierungsvorhabens durch das 6rtliche Nachfragepotenzial getragen.

Das Konzentrationsgebot zielt auf eine standdrtliche Konzentration von groBflachi-
gem Einzelhandel im zentralen Siedlungsgebiet des zentralen Orts ab. Demnach darf
ein groBflachiges Einzelhandelsvorhaben nurin den zentralen Lagen von Ortsteilen mit
zentral6rtlicher Funktion angesiedelt werden.

Der Vorhabenstandort befindet sich an der Bahnhofstra3e im nérdlichen Kernort Ede-
wecht und damit im zentralen Siedlungsgebiet des Grundzentrums Edewecht. Dartiber
hinaus ist der Vorhabenstandort der einzelnen Komponenten des Umstrukturierungs-
vorhabens Teil des zentralen Versorgungsbereichs Edewecht Nord. Dem Konzent-
rationsgebot wird damit entsprochen.

Die einzelnen Komponenten des Umstrukturierungsvorhabens an der
BahnhofstraBe 5-18 im Grundzentrum Edewecht wird dem
Kongruenz- und dem Konzentrationsgebiet gerecht.

29

gebietes (etc.) gewonnen.

Diese werden durch Pendler, Durchreisende, Touristen und Einwohner aus den angrenzenden Ortschaften auBerhalb des Einzugs-
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Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungbereiche und die Nahversorgung (Beein-
trachtigungsverbot)

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

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschdtzung, ob die ermittelten Umsatzumvertei-
lungseffekte fiir eine gréBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als
Folge von Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Ver6dung der
Zentren droht, bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der konkre-
ten Umstande im Einzelfall. Verschiedentlich steht hier eine Faustformel von 10 %
Umsatzumverteilung in Rede. Allerdings hat die Rechtsprechung klargestellt, dass es
sich hierbei nicht um einen allgemeingultigen Schwellenwert handelt, sondern es eine
Frage des Einzelfalls ist, ob ungeachtet einer Uberschreitung der 10 %-Grenze in be-
stimmten Teilsortimenten im Rahmen der Gesamtbetrachtung davon auszugehen ist,
dass die Auswirkungen nicht zu wesentlichen Beeintrachtigungen von zentralen Ver-
sorgungsbereichen fuhren bzw. schiitzenswerte Strukturen der verbrauchernahen
Versorgung nachhaltig schadigt (vgl. BVerwG, Beschl. v. 03.08.2011 - 4 BN 15.11 —;
OVG NRW, Urt.v.02.10.2013 - 7 D 18/13.NE -). Da das Planungsrecht keinen Konku-
rentenschutz vorsieht, haben Umsatzumverteilungen fiir sich genommen keine Be-
deutung; vielmehr erlangen diese erst dann Bedeutung, wenn sie in landesplanerisch
oder stadtebaulich relevante negative Folgen umschlagen. Gemessen an diesem Maf3-
stab sind solche Folgen vorliegend aber nicht zu erwarten, wie die folgende Untersu-
chung der absatzwirtschaftlich ermittelten Umverteilungsquoten in den untersuchten
Segmenten auf ihre stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Relevanz an den un-
tersuchten Standortlagen im Untersuchungsraum zeigt.
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Im Lichte der geforderten einzelbetrieblichen Prifung kann fur die einzelnen Planvor-
haben nachfolgendes festgehalten werden.

Erweiterung eines Edeka-Verbrauchermarkts

Bezogen auf den Einzelhandel innerhalb des Einzugsgebiets im Segment Nahrungs-
und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) (= Hauptsortiment des Edeka-Verbraucher-
markts) wurde im worst-case im Rahmen der Wirkungsprognose eine absatzwirt-
schaftliche Umsatzumverteilungsquote von im Schnitt rd. 2 % ermittelt. Damit wird
der 10 %-Abwagungsschwellenwert deutlich unterschritten. Dabei schlagen sich die
Umsatzriickgange jedoch in unterschiedlichem Mafe an den untersuchten Standort-
lagen innerhalb des Einzugsgebiets nieder. Aufgrund der raumlichen N&he fallen die
absatzwirtschaftlich ermittelten Umsatzumverteilungen innerhalb der Zone 1 héher
aus alsinder Zone 2.

Dabei ist der ZVB Edewecht Siid aufgrund der Angebotsliberschneidung im Segment
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) sowie der raumlichen Nahe mit knapp
3 % am starksten von dem Umstrukturierungsvorhaben betroffen. Dieser befindet sich
im stdlichen Kernort des Grundzentrums Edewecht in rd. 1 km Entfernung zum Vorha-
benareal und weist eine starke Ausrichtung auf den periodischen bzw. nahversor-
gungsrelevanten Bedarfsbereich auf. Hauptmagnetbetriebe sind die beiden
strukturpragenden Lebensmittelbetriebe Rewe-Verbrauchermarkt und Lidl-Lebens-
mitteldiscounter, welche die wohnortnahe Grundversorgung fir die Bewohner im std-
lichen Siedlungsbereich des Kernorts von Edewecht sichern. Dabei weisen sowohl der
Rewe-Verbrauchermarkt (inkl. Getrdnkemarkt) als auch der Lidl-Lebensmitteldis-
counter eine zeitgemaRe Marktperformance auf. Dariiber hinaus werden die beiden
Lebensmittelbetriebe durch weitere kleinteilige Betriebe sowie einem Geschaftsbe-
satz im Bereich Dienstleistungen und Gastronomie ergéanzt, so dass der zentrale Ver-
sorgungsbereich insgesamt als stabil und voll funktionsfahig eingestuft werden kann.
Eine Funktionsstérung der Nahversorgung sowie des zentralen Versorgungsbe-
reichs kann somit in jedem Fall ausgeschlossen werden. Auch zukiinftig werden die
Bewohner im stidliche Kernort von Edewecht an diesem Standortverbund einkaufen.

Die Betriebe innerhalb des ZVB Edewecht Nord, zu welchem auch der Edeka-Verbrau-
chermarkt gehdrt, werden mit einer Umsatzumverteilungsquote von bis rd. 2 % betrof-
fen sein (der Vorhabenbetrieb ist in der Quote nicht enthalten). Als ein weiterer
strukturpragender Lebensmittelmarkt ist hier ein Aldi-Lebensmitteldiscounter ansas-
sig, welcher im Zuge des Gesamtvorhabens ebenfalls erweitern mdchte (siehe Kapitel
7.3.2). Darlber hinaus wird das Angebot im Segment Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Tiernahrung) noch durch kleinteilige Betriebe sowie im Randsortiment von Fach-
markten (u.a. Rossmann) bereitgestellt. Eine Funktionsstérung der Nahversorgung
kann angesichts einer Umsatzumverteilungsquote von lediglich 2 % definitiv
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ausgeschlossen werden. Faktisch wird es durch die Erweiterung des Edeka-Verbrau-
chermarkts insgesamt (per Saldo) zu einer Starkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs Edewecht Nord kommen. Durch die Absicherung des Magnetbetriebs wird
dieses eine Aufwertung erfahren, was wiederum die Verbesserung der Zukunftsfahig-
keit des Zentrums nach sich zieht. Eine wirtschaftliche Schieflage des ZVB Ede-
wecht Nord bzw. einWegbrechen der Nahversorgungsstrukturen kannangesichts
der Lage des Vorhabenstandorts in diesem Zentrum vollstandig ausgeschlossen
werden.

Der ZVBFriedrichsfehn befindet sich im Kernort des Grundzentrums Friedrichsfehnin
rd. 7 km Entfernung zum Vorhabenareal. Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots
liegt dabei im nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereich und wird
mafgeblich durch die Angebotsstrukturenim westlichen Bereich gepragt. Hier sind mit
einem Edeka-Verbrauchermarkt und einem Aldi-Lebensmitteldiscounter zwei struk-
turpragende Lebensmittelbetriebe ansassig, welche als maBgebliche Magnetbetriebe
fur die Handelslage fungieren und einen modernen sowie leistungsfahigen Marktauf-
tritt aufweisen. Mit einem dm-Drogeriemarkt besteht darliber hinaus ein weiterer Mag-
netbetrieb an diesem Standort, welcher die Anziehungskraft der Handelslage noch
einmal verstarkt. Der dstliche Bereich des zentralen Versorgungsbereichs ist demge-
genuber durch eine hohe Multifunktionalitdt mit kleinteiligen Ladenlokale (liberwie-
gend inhabergeflihrt) aus den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistungen und
Gastronomie gepragt. Auf Grundlage der absatzwirtschaftlich ermittelten Umsatzum-
verteilungsquote von knapp 2% kénnen ,mehr als unwesentliche Auswirkungen‘im
Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung angesichts der Héhe der Aus-
wirkungen in jedem Falle ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Auf-
gabe ansonsten marktfihiger Betriebe kann im Lichte der aufgefiihrten
Argumente ausgeschlossen werden.

Auch in den sonstigen Lagen der Zone 1 sind keine vorhabeninduzierten SchlieBun-
gen marktfahiger Betriebe angesichts der prognostizierten Umsatzriickgange zu be-
furchten. Mit einem Combi-Verbrauchermarkt sowie einem im November 2021 neu
aufgestellten Netto-Lebensmitteldiscounter agieren in den sonstigen Lagen der Zone
1 zwei strukturpragende Lebensmittelbetriebe. Diese weisen neben einer guten ver-
kehrlichen Erreichbarkeit innerhalb der Standortkommune auch eine gute fuBlaufige
Erreichbarkeit aus dem jeweils umliegenden Wohnbereich auf. Beide Markte verfiigen
Uber einen leistungsfahigen und modernen Marktauftritt. Ferner sind weitere kleintei-
lige Lebensmittelgeschafte (wie Fabrikverkauf, Getrankemarkt, Backer) in den teil-
weise landlich gepragten Siedlungsbereichen der Zone 1 vorhanden. Vor diesem
Hintergrund ist bei einem absatzwirtschaftlich ermittelten Umsatzriickgang von knapp
3 % in den sonstigen Lagen der Zone 1 nicht davon auszugehen, dass der Fortbestand
der strukturpragenden Lebensmittelbetriebe und damit die Nahversorgung durch das
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Vorhaben gefahrdet werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten markt-
fahiger Betriebe kann ausgeschlossen werden.

In den sonstigen Lagen der Zone 2 befindet sich kein strukturpragender Lebensmit-
telmarkt. Das Angebot im Segment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung)
wird durch vereinzelte kleinteilige Betriebe bereitgestellt. Dementsprechend sind bei
einer Umsatzumverteilung von < 0,1 Mio. € zu Gunsten des Umstrukturierungsvorha-
bens somit keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf die Nahversorgung
in Edewecht zu erwarten. Die Auswirkungen sind rechnerisch nicht nachweisbar.

Firdie unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets gelegenen zentralen Versorgungs-
bereiche in den Mittelzentren Bad Zwischenahn (ZVB Hauptzentrum Ortsmitte inkl.
Nebenzentrum Mihlenstra3e/ Langenhof) und Friesoythe (ZVB Innenstadt inkl. Ergan-
zungsbereich Nord und Sud) ergeben sich durch Riickholung aktuell abflieBender
Nachfrage im worst-case Umverteilungswirkungen im Segment Nahrungs- und Ge-
nussmittel (inkl. Tiernahrung) um die 1 %. Faktisch werden sich diese Umsatze aber auf
deutlich mehr ,Schultern” verteilen.

,Mehralsunwesentliche Auswirkungen‘im Sinne einer Funktionsstorung der Nah-
versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kdnnen angesichts der
Héhe der Auswirkungen in jedem Falle ausgeschlossen werden. Eine vorhabenin-
duzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger Betriebe kann ausgeschlossenwerden.
Vielmehr dient das Vorhaben der (qualitativen) Starkung der verbrauchernahen Nah-
versorgung sowie der zuklnftigen Absicherung eines etablierten Einzelhandelsstand-
orts in der Gemeinde Edewecht. Dabei trifft das Vorhaben auf Giberwiegend leistungs-
fahige Angebotsstrukturen und eine stetig wachsende Nachfrageplattform, welche im
Lichte einer Einzelhandelszentralitat im Segment Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Tiernahrung) von unter 100 % innerhalb des Einzugsgebiets bzw. der Gemeinde Ede-
wecht noch Ausbaupotenziale offenbart.

Fur die Randsortimente des Edeka-Markts wurde vor dem Hintergrund der geringen
Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellierung verzichtet.
Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen angesichts des Marktanteilszuwachses
von weniger als 1 %-Punkt in jedem Falle ausgeschlossen werden. Auch die absoluten
Umsatzzuwachse sind marginal und wéren im Folgenden nicht raumwirksam darstell-
bar. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kénnen zulasten der Randsortimente
des Edeka-Markts in jedem Falle ausgeschlossen werden. Dies gilt auch fir die Be-
triebe auBerhalb des Einzugsgebiets in den Mittelzentren Bad Zwischenahn und
Friesoythe.




81

Dr.Lademann & Partner

Die BahnhofstraBe im Grundzentrum Edewecht als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zu einem
Umstrukturierungsvorhaben

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der
Verkaufsflachenerweiterung eines bestehenden Edeka-Markts in
stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer
Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden. Dem
Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht.

7.3.2

Erweiterung eines Aldi-Lebensmitteldiscounters

Bezogen auf den Einzelhandel innerhalb des Einzugsgebiets im Segment Nahrungs-
und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) (= Hauptsortiment des Aldi-Lebensmitteldis-
counters) wurde im worst-case im Rahmen der Wirkungsprognose eine absatzwirt-
schaftliche Umsatzumverteilungsquote vonim Schnitt gut 1% ermittelt. Damit wird
der 10 %-Abwagungsschwellenwert deutlich unterschritten. Dabei schlagen sich die
Umsatzriickgange jedoch in unterschiedlichem MaBe an den untersuchten Standort-
lagen innerhalb des Einzugsgebiets nieder. Aufgrund der rdumlichen N&he fallen die
absatzwirtschaftlich ermittelten Umsatzumverteilungen innerhalb der Zone 1 héher
ausalsinderZone 2.

Dabei ist der ZVB Edewecht Siid aufgrund der Angebotsliberschneidung im Segment
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung) sowie der raumlichen Nahe mit knapp
2 % am starksten von dem Umstrukturierungsvorhaben betroffen. Wie bereits im vor-
herigen Kapitel dargestellt, fungieren hier als Hauptmagnetbetriebe die beiden struk-
turprdgenden  Lebensmittelbetriebe ~ Rewe-Verbrauchermarkt  und  Lidl-
Lebensmitteldiscounter, welche die wohnortnahe Grundversorgung flir die Bewohner
im stdlichen Siedlungsbereich des Kernorts von Edewecht sichern. Eine Funktions-
stérungder Nahversorgung sowie des zentralen Versorgungsbereichs kann ange-
sichts der Hohe der Umsatzumverteilungsquote sowie des derzeit bestehenden
Geschaftsbesatzes in jedem Fall ausgeschlossen werden. Auch zukiinftig werden
die Bewohner im sudliche Kernort von Edewecht an diesem Standortverbund einkau-
fen.

Die Betriebe innerhalb des ZVB Edewecht Nord, zu welchem auch der Aldi-Lebensmit-
teldiscounter gehort, werden mit einer Umsatzumverteilungsquote von gut 1 % betrof-
fen sein (der Vorhabenbetrieb ist in der Quote nicht enthalten). Als ein weiterer
strukturpragender Lebensmittelmarkt ist hier ein Edeka-Verbrauchermarkt ansassig,
welcher im Zuge des Gesamtvorhabens ebenfalls erweitern méchte (siehe Kapitel
7.3.1). Darliber hinaus wird das Angebot im Segment Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Tiernahrung) noch durch kleinteilige Betriebe sowie im Randsortiment von Fachmark-
ten (u.a. Rossmann) bereitgestellt. Eine Funktionsstérung der Nahversorgung kann an-
gesichts einer Umsatzumverteilungsquote von lediglich 1 % definitiv ausgeschlossen
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werden. Faktisch wird es durch die Erweiterung des Aldi-Lebensmitteldiscounters ins-
gesamt (per Saldo) zu einer Starkung des zentralen Versorgungsbereichs Edewecht
Nord kommen. Durch die Absicherung des Magnetbetriebs wird dieses eine Aufwer-
tung erfahren, was wiederum die Verbesserung der Zukunftsfahigkeit des Zentrums
nach sich zieht. Eine wirtschaftliche Schieflage des ZVB Edewecht Nord bzw. ein
Wegbrechen der Nahversorgungsstrukturen kann angesichts der Lage des Vorha-
benstandortsin diesem Zentrum vollsténdig ausgeschlossen werden.

Zudem konnen auch gegenliber dem ZVB Friedrichsfehn auf Grundlage der absatz-
wirtschaftlich ermittelten Umsatzumverteilungsquote von rd. 1 % ,mehr als unwe-
sentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung
angesichts der Hohe der Auswirkungen in jedem Falle ausgeschlossen werden.
Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfihiger Betriebe kann im
Lichte der aufgefiihrten Argumente ausgeschlossen werden.

Auch in den sonstigen Lagen der Zone 1 sind keine vorhabeninduzierten SchlieBun-
gen marktfahiger Betriebe angesichts der prognostizierten Umsatzriickgange (knapp
2 %) zu befirchten. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger Be-
triebe kann ausgeschlossen werden.

In den sonstigen Lagen der Zone 2 befindet sich kein strukturpragender Lebensmit-
telmarkt. Das Angebot im Segment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tiernahrung)
wird durch vereinzelte kleinteilige Betriebe bereitgestellt. Dementsprechend sind bei
einer Umsatzumverteilung von < 0,1 Mio. € zu Gunsten des Umstrukturierungsvorha-
bens somit keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf die Nahversorgung
in Edewecht zu erwarten. Die Auswirkungen sind rechnerisch nicht nachweisbar.

Firdie unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets gelegenen zentralen Versorgungs-
bereiche in den Mittelzentren Bad Zwischenahn (ZVB Hauptzentrum Ortsmitte inkl.
Nebenzentrum MihlenstraBe/ Langenhof) und Friesoythe (ZVB Innenstadt inkl. Ergan-
zungsbereich Nord und Sid) ergeben sich durch Rickholung aktuell abflieBender
Nachfrage im worst-case Umverteilungswirkungen im Segment Nahrungs- und Ge-
nussmittel (inkl. Tiernahrung) um die 1 %. Faktisch werden sich diese Umsatze aber auf
deutlich mehr ,Schultern” verteilen.

,Mehralsunwesentliche Auswirkungen‘im Sinne einer Funktionsstorung der Nah-
versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kénnen angesichts der
Hoéhe der Auswirkungen in jedem Falle ausgeschlossen werden. Eine vorhabenin-
duzierte Aufgabe ansonsten marktféhiger Betriebe kann ausgeschlossen werden.
Vielmehr dient das Vorhaben der (qualitativen) Starkung der verbrauchernahen Nah-
versorgung sowie der zuklinftigen Absicherung eines etablierten Einzelhandelsstand-
orts in der Gemeinde Edewecht. Dabei trifft das Vorhaben auf Giberwiegend leistungs-
fahige Angebotsstrukturen und eine stetig wachsende Nachfrageplattform, welche im
Lichte einer Einzelhandelszentralitdt im Segment Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
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Tiernahrung) von unter 100 % innerhalb des Einzugsgebiets bzw. der Gemeinde Ede-
wecht noch Ausbaupotenziale offenbart.

Ferner sei - sowohl fur Aldi als auch fiir Edeka - noch darauf verwiesen, dass sich die
Standortanforderungen und GréBenordnungen flr den Lebensmitteleinzelhandel in
den letzten Jahren gewandelt haben und somit den Anstieg der Verkaufsflachenaus-
stattung der beiden strukturpragenden Lebensmittelbetriebe Aldi und Edeka (Teil des
Umstrukturierungsvorhabens) erklaren. Damit wird insbesondere den gestiegenen
Convenience-Ansprtchen der Verbraucher Rechnung getragen.

Fur die Randsortimente des Aldi-Markts wurde vor dem Hintergrund der geringen
Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellierung verzichtet.
Mehr als unwesentliche Auswirkungen kénnen angesichts des Marktanteilszuwachses
von weniger als 1 %-Punkt in jedem Falle ausgeschlossen werden. Auch die absoluten
Umsatzzuwachse sind marginal und wéren im Folgenden nicht raumwirksam darstell-
bar. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kénnen zulasten der Randsortimente
des Aldi-Markts in jedem Falle ausgeschlossen werden. Dies gilt auch fiir die Be-
triebe auBerhalb des Einzugsgebiets in den Mittelzentren Bad Zwischenahn und
Friesoythe.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der
Verkaufsflachenerweiterung eines bestehenden Aldi-Markts in
stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer
Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden. Dem
Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht.

7.3.3

Ansiedlung eines dm-Drogeriemarkts

Am Standort BahnhofstraBe 5-18 ist die Ansiedlung eines dm-Drogeriemarkts inner-
halb des zentralen Versorgungsbereichs Edewecht Nord vorgesehen. Die geplante Ver-
kaufsflache soll dabei rd. 650 gm (davon rd. 505 gm im Hauptsortiment
Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel) betragen.

Aufgrund der Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Edewecht Nord
kommt - nach Ansicht der Gemeinde Edewecht, der IHK Oldenburg, des Landkrei-
ses Ammerland sowie dem Gutachterbiiro Dr. Jansen - die Anwendung des Agglo-
merationsverbots nicht zum Tragen. Vielmehr unterliegt jede
Vorhabenkomponente einer einzelnen Priifung der raumordnerischen Bestim-
mungen. Demzufolge kann konstatiert werden, dass es sich bei dem Vorhaben in
derEinzelbetrachtungumdie Ansiedlungeineskleinflichigen Drogeriemarkts mit
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rd. 650 gm Verkaufsfliche handelt. Da die Ansiedlung oder Erweiterung von
kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben (< 800 qm Verkaufsflache) nicht den
raumordnerischen Bestimmungen unterliegen, ist das Vorhaben innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs auch ohne Priifung der raumordnerischen Best-
immungen zuldssig. Dennoch werden im Folgenden die Auswirkungen der Ansiedlung
eines dm-Drogeriemarkts untersucht:

Das Vorhaben der Ansiedlung eines dm-Drogeriemarkts wird im worst-case eine pros-
pektive Umsatzumverteilungsquote im Segment Drogeriewaren/ Gesundheits-
und Pflegeartikel vonrd. 23 % innerhalb des Einzugsgebiets ausldsen und den kriti-
schen 10 %-Schwellenwert damit tberschreiten. Das Vorhaben wirkt sich jedoch un-
terschiedlich stark auf die untersuchten Standortlagen im Einzugsgebiet aus.
Grundsatzlich  werden  die  Wirkungen innerhalb  des  Nahbereichs
(=Zone 1) héher ausfallen als im Ergéanzungsbereich (= Zone 2).

Aufgrund der raumlichen Nahe und der Angebotsliberschneidungen kann zudem da-
von ausgegangen werden, dass der ZVB Edewecht Nord am starksten von dem Vorha-
ben betroffen sein wird (rd. 30 %). Bei der Bewertung der Auswirkungen ist jedoch zu
beriicksichtigen, dass sich der Vorhabenstandort selbst innerhalb des genannten
zentralen Versorgungsbereichs befindet. Die ermittelten Umsatzumverteilungswir-
kungen bleiben damit ohne stadtebauliche Relevanz, da es nur um eine Umverteilung
innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs geht (OVG Muinster, NVvwZ 2007, 727,
732, siehe auch BVerwG, NVwZ 2009, 781). Angesichts der Wettbewerbsneutralitat
des Baurechts sind Auswirkungen auf andere Einzelhandelsbetriebe innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs grundséatzlich irrelevant. Es handelt sich um rein wett-
bewerbliche Auswirkungen im direkten Standortumfeld. Ein Verstol3 gegen das Beein-
trachtigungsverbot in Bezug auf den ZVB Edewecht Nord ist per se ausgeschlossen.
Denn selbst wenn es zu vorhabeninduzierten Betriebsaufgaben kdme, wirde dies die
Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs nicht beeintrachtigen, da die
Neuansiedlung etwaige Marktaustritte mehr als kompensieren wirde. Auch stadte-
baulich sind keine Fehlentwicklung zu erwarten, da der ZVB ansonsten stabil aufge-
stellt ist und Leerstande derzeit nicht pragend sind.

Als typgleicher Anbieter mit dem dm-Drogeriemarkt ist in diesem Segment ein moder-
ner Rossmann-Drogeriemarkt in direkter Nachbarschaft ansassig. Dieser ist als direk-
ter Wettbewerber ohne Zweifel am starksten von der Ansiedlung eines dm-
Drogeriemarkts betroffen. Allerdings muss in der Bewertung bertcksichtigt werden,
dass der Rossmann-Drogeriemarkt einen modernen Marktauftritt aufweist und eben-
falls durch Synergieeffekte seines Agglomerationsumfelds innerhalb des Ortskerns
profitiert. Eine Funktionsstorung der Nahversorgung kann bei einem ggf. eintretenden
wettbewerblichen Ausscheiden des Rossmann-Drogeriemarkts durch die Ansiedlung
eines dm-Drogeriemarkts allerdings ausgeschlossen werden. Die Nahversorgung im
Segment der Drogeriewaren kann auch nach der Vorhabenrealisierung als gesichert



85

Dr.Lademann & Partner

Die BahnhofstraBe im Grundzentrum Edewecht als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zu einem
Umstrukturierungsvorhaben

angesehen werden. Faktisch wird es durch die Umstrukturierung insgesamt (per Saldo)
zu einer Starkung des zentralen Versorgungsbereichs Edewecht Nord kommen. Eine
wirtschaftliche Schieflage des ZVB Edewecht Nord bzw. eine Beeintrachtigung
der Nahversorgungsstrukturen kann angesichts der Lage des Vorhabenstandorts
in diesem Zentrum vollstandig ausgeschlossen werden.

Gegenuber dem ZVB Edewecht Siid belduft sich die Umsatzumverteilung im Segment
Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel rein rechnerisch auf rd. 23 %. Dieser
befindet sich im stdlichen Kernort des Grundzentrums Edewecht in rd. 1 km Entfer-
nung zum Vorhabenareal. Ein Drogeriemarkt besteht im ZVB Edewecht Stid nicht. Das
Segment Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel wird von den beiden Haupt-
magnetbetrieben Rewe-Verbrauchermarkt und Lidl-Lebensmitteldiscounter sowie
von einer Apotheke angeboten. Dabei stellt das Segment Drogeriewaren/ Gesund-
heits- und Pflegeartikel jedoch lediglich ein Randsortiment des Verbrauchermarkts
und des Lebensmitteldiscounters dar, sodass keine ruinésen Wirkungen zu erwarten
sind. So wird der Umsatzrtickgang nur auf ca. 10 % der Gesamtverkaufsflache dieser
Anbieter eintreten. Eine Versorgungsliicke aufgrund einer Verkaufsflachenreduzie-
rung in diesem Sortiment ist auch nicht zu erwarten, da Gesundheits- und Pflegeartikel
zum Standardsortiment von Verbrauchermarkten und Lebensmitteldiscountern geh6-
renund nicht weitgehend ausgelistet werden. Gleiches gilt fir Apotheken, die nur einen
Teil ihres Umsatzes aus freiverkauflichen Drogeriewaren generieren, deren Hauptein-
nahmequelle jedoch rezeptpflichtige Medikamente sind. Dartber hinaus werden die
beiden Lebensmittelbetriebe und die Apotheke durch weitere kleinteilige Betriebe so-
wie einem Geschaftsbesatz im Bereich Dienstleistungen und Gastronomie erganzt, so
dass der zentrale Versorgungsbereich insgesamt als stabil und voll funktionsfahig ein-
gestuft werden kann. Eine Funktionsstérung der Nahversorgung sowie des zentra-
len Versorgungsbereichs kann somit in jedem Fall ausgeschlossen werden. Auch
zuklnftig werden die Bewohner im stidliche Kernort von Edewecht an diesem Stand-
ortverbund einkaufen.

Auchinden sonstigen Lagen der Zone 1 ist kein Drogeriemarkt ansassig. Das Angebot
im Segment Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel wird auch hier jeweils
durch eine Apotheke sowie als Randsortiment der strukturpragenden Lebensmittelbe-
triebe gepragt. Sowohl der Netto-Lebensmitteldiscounter als auch der Combi-Ver-
brauchermarkt weisen neben einer guten verkehrlichen Erreichbarkeit innerhalb der
Standortkommune auch eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus dem jeweils umliegen-
den Wohnbereich auf. Beide Markte verfligen tiber einen leistungsfahigen und moder-
nen Marktauftritt. Analog den vorhergehenden Ausfiihrung bzgl. der
Umsatzstruktur einer Apotheke als auch der strukturpragenden Lebensmittel-
maérkte kann der Fortbestand dieser Betriebe sowie eine Funktionsstérung der
Nahversorgunginjedem Fall ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Auf-
gabe ansonsten marktfahiger Betriebe kann ausgeschlossen werden.
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Mit dem ZVB Friedrichsfehn besteht ferner in der Zone 2 ein weiterer zentraler Ver-
sorgungsbereich. Dieser befindet sich im Kernort des Grundzentrums Friedrichsfehnin
rd. 7 km Entfernung zum Vorhabenareal. Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots
wird maBgeblich durch die Angebotsstrukturen im westlichen Bereich gepragt. Hier
sind mit einem Edeka-Verbrauchermarkt und einem Aldi-Lebensmitteldiscounter zwei
strukturpragende Lebensmittelbetriebe ansassig, welche als maBgebliche Magnetbe-
triebe fur die Handelslage fungieren. Mit einem dm-Drogeriemarkt besteht dartiber
hinaus ein weiterer Magnetbetrieb an diesem Standort, welcher die Anziehungskraft
der Handelslage noch einmal verstarkt. Der Ostliche Bereich des zentralen Versor-
gungsbereichs ist demgegenuber durch eine hohe Multifunktionalitat mit kleinteiligen
Ladenlokale (liberwiegend inhabergefiihrt) aus den Bereichen Einzelhandel, Dienst-
leistungen und Gastronomie gepragt.

Im Zuge des Ansiedlungsvorhabens ist der ZVB Friedrichsfehn mit einer Umsatzumver-
teilungsquote vonrd. 19 % im Segment Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel
tangiert. Dabei handelt es sich insbesondere um innerbetriebliche Umsatzumvertei-
lungen zwischen den beiden Méarkten des Betreibers dm. Zudem sind auch Umsatzum-
verteilungen im Bereich des Randsortiments Drogeriewaren/ Gesundheits- und
Korperpflege der strukturpragenden Lebensmittelmarkte Aldi und Edeka sowie gegen-
Uber der Apotheke zu erwarten. Da der zentrale Versorgungsbereich in die Wohnstruk-
turen des Grundzentrums Friedrichsfehn eingebettet ist und entsprechend auch
weiterhin von einer signifikanten Einwohner- und Nachfrageplattform im Nahumfeld
profitieren kann, kann eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger
Betriebe sowie eine Funktionsstérung der Nahversorgung ausgeschlossen wer-
den. Diese Bevolkerungsgruppen sind in wesentlichem MaBe auf die Angebote im
zentralen Versorgungsbereich orientiert. Der Standortbereich wird fiir diese Verbrau-
cheraufgrund der raumlichen Nahe auch zukunftig die bevorzugte Einkaufsalternative
darstellen. Ferner ist es nach Einschatzung von Dr. Lademann & Partner aus marktstra-
tegischen Griinden kaum vorstellbar, dass dm den (funktionierenden) Standort im ZVB
Friedrichsfehn aufgibt und dem Wettbewerb® (z.B. Rossmann) tiberl&sst.

In den sonstigen Lagen der Zone 2 wird das Segment Drogeriewaren/ Gesundheits-
und Pflegeartikel derzeit nicht angeboten. ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen’im
Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung kénnen daher in jedem Falle ausge-
schlossen werden.

Generell kann fir die Umsatzumverteilungen in der Zone 2 (= Grundzentrum Fried-
richsfehn) bzw. insbesondere gegenliber dem ZVB Friedrichsfehn festgehalten wer-
den, dass durch die Ansiedlung eines dm-Drogeriemarkts innerhalb des ZVB Edewecht
Nord bzw. im Grundzentrum Edewecht (= Zone 1) eine Riickholung von derzeit ab-
flieBender Kaufkraft erfolgt. Dies wird insbesondere durch einen Blick auf die

30 Z.B. wiirde sich somit die Méglichkeit fiir den Betreiber Rossmann ergeben, innerhalb von Edewecht (vom ZVB Edewecht Nord zum
ZVB Friedrichsfehn) den Standort zu wechseln oder eine zweite Filiale zu eréffnen.
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ermittelten Einzelhandelszentralitat der beiden Zonen bzw. Grundzentren im Seg-
ment Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel deutlich. So profitiert das Grund-
zentrum Friedrichsfehn mit einer Zentralitat von 160 % bereits heute von signifikanten
Kaufkraftzuflisse von auBerhalb des Kongruenzraums. Demgegenuber liegt die Zent-
ralitat im Segment Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel fiir das Grundzent-
rum Edewecht bei lediglich 76 %. Das Vorhaben der Ansiedlung eines
Drogeriemarkts im Grundzentrum Edewecht leistet daher einen Beitrag zur Riick-
holung von bestehenden Kaufkraftabfliissen sowie zum Abbau einer funktiona-
len Schieflage innerhalb der Gemeinde Edewecht.

Fur die unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets gelegenen zentralen Versorgungs-
bereiche in den Mittelzentren Bad Zwischenahn (ZVB Hauptzentrum Ortsmitte inkl.
Nebenzentrum MihlenstraBe/ Langenhof) und Friesoythe (ZVB Innenstadt inkl. Ergan-
zungsbereich Nord und Sid) ergeben sich durch Rickholung aktuell abflieBender
Nachfrage im worst-case Umverteilungswirkungen im Segment Drogeriewaren/ Ge-
sundheits- und Korperpflege zwischen 3 - 5 %. Faktisch werden sich diese Umsatze
aber auf deutlich mehr ,Schultern® verteilen.

.Mehralsunwesentliche Auswirkungen‘im Sinne einer Funktionsstérungder Nah-
versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kénnen im Lichte der auf-
gefiihrten Argumente in jedem Falle ausgeschlossen werden. Vielmehr dient das
Vorhaben der (qualitativen) Starkung der verbrauchernahen Nahversorgung sowie der
zuklnftigen Absicherung eines etablierten Einzelhandelsstandorts in der Gemeinde
Edewecht.

Firdie Randsortimente des dm-Drogeriemarkts wurde vor dem Hintergrund der ge-
ringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellierung ver-
zichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kénnen angesichts eines Marktanteils
von weniger als 1 % in jedem Falle ausgeschlossen werden. Mehr als unwesentliche
Auswirkungen kénnen zulasten der Randsortimente des dm-Drogeriemarkts in
jedem Falle ausgeschlossen werden. Dies gilt auch fiir die Betriebe auBerhalb des
Einzugsgebiets in den Mittelzentren Bad Zwischenahn und Friesoythe.

Ein Umschlagen der zum Teil erhéhten absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen der Ansiedlung eines Drogeriemarkts in staddtebauliche
oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstorung der
Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kannin der
differenzierten Betrachtung ausgeschlossen werden. Dem
Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht.
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Umstrukturierung der Fachmarkte

Wieim Rahmen der Marktanteils- und Umsatzprognose (Kapitel 6.1) dargestellt, wurde
aufgrund der durch die jeweilige Umstrukturierung ausgeldsten niedrigen Umsatzver-
anderungen der Fachmarkte mit einem aperiodischen Hauptsortiment (Kik, Takko,
Zimmermann Sonderpostenmarkt sowie ein Schuh-Fachmarkt) verzichtet. Die einzel-
nen Wirkungen dieser Vorhaben werden auf den Einzelhandel vor Ort eine kritische
GroBenordnungen bei weitem nicht erreichen. Mehr als unwesentliche Auswirkun-
gendereinzelnenVorhaben mit einemaperiodischen Hauptsortiment (Kik, Takko,
Zimmermann Sonderpostenmarkt sowie ein Schuh-Fachmarkt) auf die Handels-
strukturen in Edewecht kénnen in jedem Falle ausgeschlossen werden. Dies gilt
auch fur die Betriebe auBerhalb des Einzugsgebiets in den Mittelzentren Bad Zwi-
schenahn und Friesoythe.

Darlber hinaus sei auch im Rahmen der Umstrukturierung der Fachmarkte angemerkt,
dass es sich bei den Betrieben Kik, Takko sowie dem Schuh-Fachmarkt um kleinflachige
Einzelhandelsbetriebe (< 800 gm Verkaufsflache) handelt. Da die Ansiedlung oder Er-
weiterung von kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben (< 800 gm Verkaufsflache) nicht
den raumordnerischen Bestimmungen unterliegen, ist das jeweilige Vorhaben nach
Auslegung der Agglomerationsregel i.S.d. IHK Oldenburg innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs auch ohne Priifung der raumordnerischen Bestimmungen zulassig.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der
einzelnen Vorhaben mit einem aperiodischen Hauptsortiment (Kik,
Takko, Zimmermann Sonderpostenmarkt sowie ein Schuh-Fachmarkt)
in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer
Funktionsstorung der Handelsstrukturen in Edewecht sowie der
zentralen Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden. Dem
Beeintrachtigungsverbot werden damit auch die Vorhaben mit einem
aperiodischen Hauptsortiment gerecht.
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Zur Integration des Vorhabenstandorts (Integra-
tionsgebot)

Gemal den landesplanerischen Vorgaben in Niedersachsen sind Vorhaben mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten grundséatzlich nur innerhalb der stadtebaulich in-
tegrierten Lagen zulassig. Stadtebaulich integrierte Lagen stehen in einem engen
rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsberei-
chenim Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. AuBerdem missen diese Flachen
in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein oder eingebun-
den werden.

Das kommunale Einzelhandelskonzept der Gemeinde Edewecht befindet sich derzeit
in Aufstellung. Eine vom Rat beschlossene Zentrenstruktur bzw. die Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche lag zum Zeitpunkt der Erstellung des vorliegenden
Gutachtens noch nicht vor, weshalb im Folgenden auf das Regionale Einzelhandels-
konzept des Landkreises Ammerland aus dem Jahr 2010 zuriickgegriffen wird. Dem-
nach ist das Vorhabenareal Teil des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs
Edewecht Nord innerhalb des Grundzentrums Edewecht, weshalb der Standort als
stadtebaulich-integriert zu bewerten ist. In das Netz des OPNV ist der Standort iiber
die Bushaltestelle ,Edewecht Markt“ in rd. 300 m Entfernung eingebunden. Die Busli-
nien verkehren mehrmals in der Stunde in beide Richtungen. Ferner erganzt ein Blr-
gerbus mit regelmaBigen Rundtouren durch die Bauerschaften des Gemeindegebietes
das Angebot. Darliber hinaus befinden sich angrenzend an die Standortlage Wohnnut-
zungen, sodass das Vorhaben im rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung
steht.

Die einzelnen Komponenten des Umstrukturierungsvorhabens dienen als Teil des
zentralen Versorgungsbereichs der wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung so-
wie als Magnetbetriebe flir das Hauptzentrum und die Einwohner des teil6rtlichen Ver-
flechtungsbereichs insgesamt. Der Standort ist demnach als Standort fiir den
groBflachigen Einzelhandel von periodischen und aperiodischen Sortimenten
konzeptionell gewollt. Die Versorgung der Bevolkerung mit Einzelhandelsbetrieben,
deren Standort verbrauchernah, d.h. fuBlaufig und auf sonstige Weise gut erreichbar
gelegen sind, ist dabei ein zentrales stadtebauliches und raumordnerisches Anliegen,
dem durch das Vorhaben mit Uberwiegend periodischen Sortimenten vollstandig
Rechnung getragen wird.
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Die einzelnen Komponenten des Umstrukturierungsvorhaben des
etablierten Einzelhandelsstandorts an der Bahnhofstraf3e 5-18
entspricht aufgrund der Lage innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs Edewecht Nord dem Integrationsgebot gemaf

LROP Niedersachsen 2017.
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Flankierende gutachterliche Aussagen fur die
Bauleitplanung

Folgende Sortimentsstruktur wurde im Rahmen des vorliegenden Gutachtens von Dr.
Lademann & Partner gepruft und fir stadtebaulich sowie raumordnerisch vertraglich
eingestuft:

Zusammenfassung der vertraglichen Verkaufsflachenstruktur

Branchenmix VKFingm

periodischer Bedarf 3.814
davon Edeka-Verbrauchermarkt* 1.885
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 919
davon dm-Drogeriemarkt 585
davon Zimmermann Sonderposten 425

aperiodischer Bedarf 2.875
davon Edeka-Verbrauchermarkt* 153
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 102
davon dm-Drogeriemarkt 65
davon Zimmermann Sonderposten 975
davon Kik 650
davon Takko 450
davon Schuh-Fachmarkt 400
davon Konzessionar Einzelhandel 80
davon Edeka-Verbrauchermarkt* 2.038
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 1.021
davon dm-Drogeriemarkt 650
davon Zimmermann Sonderposten 1.400
davon Kik 650
davon Takko 450
davon Schuh-Fachmarkt 400
davon Konzessionar Einzelhandel 80

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers. *inkl. Backerei.

Tabelle 43: Zusammenfassung der vertraglichen Verkaufsflachen zur Herleitung der Festsetzungenim B-
Plan

Ergénzend ist zu beachten:

B Beidem Konzessionér Einzelhandel (rd. 80 gm potenzieller VKF) kann es sich um
einen Einzelhandelsbetrieb handeln. Jedoch besteht genauso die Uberlegung nicht
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einzelhandelsrelevante Nutzungen unterzubringen. Da das Vorhaben inmitten des
Hauptzentrums gelegen ist kann pauschalisierend eine Vertraglichkeit fur samtli-
che aperiodische Sortimente (auBer Nahrungs- und Genussmittel/Getranke und
Drogeriewaren/frei verkdufliche Arzneimittel) attestiert werden. Exemplarische
denkbare Nutzungen waren damit z.B. Blumen, Friseur, Schuster/Schlisseldienst.
Auch seitens des Kongruenzgebots waren die unterschiedlichen Belegungsoptio-
nen vereinbar.

Hinsichtlich des Sonderpostenmarkts ist darauf hinzuweisen, dass das Betriebs-
konzept in einer flexiblen, d.h. unterjahrig schwankenden Sortimentsstruktur liegt.
Etwa 70 % des Sortiments sind als aperiodisch zu bezeichnen (Bekleidung, Schuhe,
Spielwaren, Biicher/Zeitungen, Schreibwaren, Hausrat/GPK, Elektrobedarf, Haus-
und Heimtextilien, Bau- und Gartenbedarf, etc.).

Der BetreiberKik flihrtim Vergleich zu anderen Textilfachmarkten vergleichsweise
viel Randsortimente (meist 30 % statt 0 - 10 %).
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Fazit

Gegenstand der vorliegenden Untersuchungist die Umstrukturierungeines etablier-
ten Einzelhandelsstandorts an der Bahnhofstrae 5-18 in der Gemeinde Ede-
wecht durch einen teilweisen Abriss und Neubau von Immobilien.

Die zukunftig Betreiberstruktur am Standort stellt sich dabei wie folgt dar:

B Edeka-Verbrauchermarkt: Verlagerung und Neubau (inkl. Erweiterung von 1.552
gm auf 2.038 gm Verkaufsflache);

B Aldi-Lebensmitteldiscounter: Verlagerung und Neubau (inkl. Erweiterung von 789
gm auf 1.021 gm Verkaufsflache);

B dm-Drogeriemarkt: Neuansiedlung mit 650 gm Verkaufsflache;

B Zimmermann Sonderposten: Verlagerung (inkl. Verkleinerung von 1.445 gm auf
1.400 gm Verkaufsflache);

Kik: Verlagerung (inkl. geringfligiger Erweiterung von 627 gm auf 650 gm VKF);
B Takko: Verlagerung (inkl. geringfuigiger Erweiterung von 443 gm auf 450 gm VKF);

Deichmann: Verlagerung (ggf. Betreiberwechselinkl. Verkleinerung von 447 gm auf
400 gm Verkaufsflache);

® Darilber hinaus soll ein Ladenlokal mit 80 gm Verkaufsflache den Standort arron-
dieren (z.B. Blumen, Friseur, Schuster/Schlisseldienst).

Im Zuge der Neuordnung geht somit per Saldo ein Verkaufsflachenzuwachs von rd.
5.300 gm auf sodann bis zu 6.690 gm Verkaufsflache einher, wobei ausschlieBlich
ein Anstieg bei den periodischen Sortimenten bzw. eine Reduzierung der aperiodi-
schen Sortimente (v.a. zentrenrelevante Sortimente wie Schuhe) zu erwarten ist. Ins-
gesamt umfasst der Verkaufsflaichenzuwachs am Standort knapp +1.390 gm
Verkaufsflache.

Das Vorhaben soll Giber einen Bebauungsplan mit Ausweisung als Sondergebiet flir den
groBflachigen Einzelhandel realisiert werden. Prifungsmafstab war damit § 11 Abs. 3
BauNVO, 81 Abs. 6 Nr. 4,8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit den landes- und regionalplanerischen Bestimmungen in Nie-
dersachsen (LROP, RROP Ammerland bzw. Regionales Einzelhandelskonzept).

Wievon Vertreten der Gemeinde Edewecht, der IHK Oldenburg, dem Landkreis Ammer-
land sowie dem Gutachterbiro Dr. Jansen in einem bereits durchgefiihrten Abstim-
mungsgesprach (Oktober 2022) gefordert, fand fiir jeden Einzelhandelsbetrieb des
Gesamtvorhabens eine separate Priifung der landes- und regionalplanerischen Best-
immungen statt. Hintergrund ist die Argumentation der IHK Oldenburg - welche von
den Vertretern des Landkreises Ammerland als auch dem Gutachterbtiro Dr. Jansen
mitgetragen wurde -, dass sich das Vorhaben innerhalb des ausgewiesenen zentralen
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Versorgungsbereichs Edewecht Nord befindet und daher die Agglomerationsregelung
keine Anwendung findet. Daraus folgt, dass keine summierte Betrachtung des Gesamt-
vorhabens erfolgen solle, sondern jeder Betrieb des Gesamtvorhabens einzeln einer
Prifung der raumordnerischen Bestimmungen unterzogen werden muss.

Fachlich teilen Dr. Lademann & Partner diese Einschatzung nicht3!.
Zusammenfassend lasst sich in der Bewertung des Vorhabens Folgendes festhalten:

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum induzieren
insbesondere aufgrund der positiven Einwohnerentwicklung sowie der leicht Gber-
durchschnittlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer zusatzliche Impulse
fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Edewecht.

Fir das Vorhaben ist von einer hohen Wettbewerbsintensitat im Raum auszugehen,
was sich limitierend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets auswirkt und sich somit
auf die Gemeinde Edewecht bezieht. Wahrend die Zone 1 den Kongruenzraum des
Grundzentrums Edewecht umfasst, gehdren der Zone 2 ferner die Siedlungsbereiche
bzw. Bauernschaften des Kongruenzraums des Grundzentrums Friedrichsfehn an.

Das Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens betragt im Jahr 2024
knapp 23.000 Personen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet
wird bis zur Marktwirksamkeit auf rd. 155 Mio. € (+3 Mio. €) ansteigen. Davon entfallen
rd. 84 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich.

Mit Blick auf die untersuchungsrelevante Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur
kann fir die einzelnen Vorhabenkomponenten folgendes festgehalten werden:

m Aufeiner Verkaufsflache voninsgesamt rd. 11.740 gm im Segment Nahrungs- und
Genussmittel (inkl. Tiernahrung) innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 58,3 Mio.
€ Umsatz generiert. Im Kongruenzraum des Grundzentrums Edewecht (= Zone 1)
liegt die Zentralitat beird. 83 %.

B Auf einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 1.880 gm im Segment Drogeriewaren/
Gesundheits- und Pflegeartikel innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 10,7 Mio.
€ Umsatz generiert. Im Kongruenzraum des Grundzentrums Edewecht (= Zone 1)
liegt die Zentralitat bei rd. 76 %.

Im Ergebnis der einzelbetrieblichen Priifung der raumordnerischen Bestimmun-
gen kann konstatiert werden, dass ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen des jeweiligen Einzelvorhabens in stadtebauliche und raumordnerische
Wirkungen im Sinne einer Funktionsstorung der zentralen Versorgungsbereiche, aber
auch der verbrauchernahen Versorgung im Untersuchungsraum ausgeschlossen wer-
den kann. Insgesamt koOnnen flr jede Vorhabenkomponente in einer

81 u.a., weil es sich offensichtlich um die Planung und zeitgleiche Umsetzung aller Komponenten eines Investors handelt sowie die
Nutzung sich rdumlich um eine gemeinsame Stellplatz-anlage biindeln.
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Einzelbetrachtung mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die Verwirklichung der
stadtebaulichen und raumordnerischen Ziele ausgeschlossen werden. Die einzeln ge-
priften Vorhaben entsprechen jeweils dem Beeintrachtigungsverbot und stehen
auch mit den weiteren Kriterien aus dem LROP (Integrationsgebot, Konzentrati-
ons-und Kongruenzgebot) vollstindigim Einklang.

Die Umstrukturierung des etablierten Einzelhandelsstandorts an der Bahnhof-
straBe 5-18 im Grundzentrum Edewecht ist daher auch in einer einzelbetriebli-
chen Priifung vertréaglich und zuldssig. Zudem wird dadurch ein bestehender
Einzelhandelsstandort in einem zentralen Versorgungsbereich per Saldo sowie
letztlich die verbrauchernahe Versorgung in Edewecht deutlich aufgewertet und
vor allem zukunftsfahig abgesichert.

Hamburg, 15. Dezember 2022

Sandra Emmerling David Kamin

Dr. Lademann & Partner GmbH



