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Quelle: Stadt + Handel, 2011

*entspricht nicht
der Summe der

+ Handel

Einzelsortimente

Empfohlene Grol3enordnung/ Sortimentsstruktur

. SB-Warenhaus
Sortiment . .

Nahrungs- und Genussmittel 2.150 — 2.350 200
Getranke (als Fachmarkt) 450 -
Drogerie, Kosmetik, Parfimerie 400 -
Blumen - 75
Pharmazeutische Artikel - 50-75
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften 100 100
Zoologischer Bedarf, Lebendtiere 150 -
Augenoptik - -
Bekleidung 320 110
Bucher - -
Foto und optische Erzeugnisse - 60
Glas, Porzellan, Keramik 230 70
Hausrat 100 -
Spielwaren 150 -
Telekommunikationsartikel - 50

Elektro

300
Summe zentrenrelevant 1.100 max. 250* ——

Gesamt 4.600 — 4.800 max. 700*



t+Handel

Vorhaben Famila: Einordnung gemald EHEK

Grundsatzaussagen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

Betriebliche/standortspezifische Rahmenbedingungen

Betriebstyp des SB-
Warenhauses/
Verbrauchermarktes in Varel
einmalig
(,Traditionsunternehmen’)

Verkaufsflachenausstattun

g des Betriebes sowie
baulich-architektonische
Gestaltung gentigt nicht
mehr den aktuellen
Marktansprichen

12. April 2011

Vertraglichkeitsgutachten fur das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila
Diese Folie ist Bestandteil einer Préasentation und ohne mundliche Erlauterung nicht vollstéandig. 3



+ Handel
Vorhaben Famila: Einordnung gemafld EHEK

Grundsatzaussagen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

Rahmenbedingungen/ Gibergeordnete Zielstellung

» Folgende Griinde sprechen fur eine Erweiterung im Sinne einer dynamischen
Bestandssicherung
= Mittelzentrale Versorgungsfunktion
= alteingesessener Traditionsbetrieb
= einziger Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus in Varel
= Komplette Standortaufgabe mit Nachnutzungsproblemen bei Nicht-Handeln
= Erweiterung im Kontext einer dynamischen Bestandssicherung gutachterlich
empfehlenswert

. Vertraglichkeitsgutachten fur das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila
12. Aprll 2011 Diese Folie ist Bestandteil einer Préasentation und ohne mundliche Erlauterung nicht vollstéandig. 4
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Vorhaben Famila: Einordnung gemafld EHEK

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen (in m2 VKF) fir

2020
Warengruppe \% A
Nahrungs- und Genussmittel (NuG) - - - 100
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken - 100 - 100
Blumen, zoologischer Bedarf - - - 100
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher - - - -
kurzfristiger Bedarfsbereich 100 100 - 300
Bekleidung 200 700 100 800
Schuhe/Lederwaren - - - 100
Pflanzen/Gartenbedarf 100 100 - 200
Baumarktsortiment i.e.S. 1.900 2.700 1.700 2.800
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 100 100 100 200
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 300 400 300 400
o Sportartikel/Fahrrader/Camping 200 300 200 300
S mittelfristiger Bedarfsbereich 2.800 4.300 2.400 4.800
g Medizinische und orthopadische Artikel/Optik - - - 100
rI% Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz - - - -
+ Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwéasche - - - -
&0 Mobel - 200 - 300
‘Q, Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate - 100 - 100
§ Medien 100 300 100 300
é Uhren/Schmuck - - - -
g Sonstiges 200 300 200 300
9 langfristiger Bedarfsbereich 300 1.000
)

Vertraglichkeitsgutachten fir das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila

12. Aprll 2011 Diese Folie ist Bestandteil einer Préasentation und ohne mundliche Erlauterung nicht vollstéandig. 5
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Vorhaben Famila: Einordnung gemafld EHEK

Im Bezug auf die Entwicklung famila im
Einzelhandelsentwicklungskonzept formulierte Ziele
(im Einzelhandelsentwicklungskonzept S. 102)

= Die Nahversorgung in den Zentren soll weiterhin sichergestellt sein (Ziel:
Frequenzen, Vielseitigkeit)

= Sicherung der bestehenden wohnortnahen Versorgung in der Kernstadt
und in den Ortsteilen (insb. Obenstrohe)

= Offenhalten von Entwicklungspotenzial fiir das Innenstadtzentrum
(aktuell u. a. fir das Postgelande); dies betrifft nicht nur zentrenrelevante
sondern auch nahversorgungsrelevante Sortimente (bspw.
Drogeriewaren).

. Vertraglichkeitsgutachten fur das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila
12. Aprll 2011 Diese Folie ist Bestandteil einer Préasentation und ohne mundliche Erlauterung nicht vollstéandig. 6



_ + Handel
Vorhaben Famila: Einordnung gemafld EHEK

Themen
Nahversorgung Zentrenrelevante Erganzende
(GroBenordnung Randsortimente/ Fachmarkte

Nahrungs- und

: Konzessionare
Genussmittel/ )
) (GrofRRenordnung/
Drogeriewaren) :
Umgang mit

Konzessionarsbereich)

. Vertraglichkeitsgutachten fur das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila
12. Aprll 2011 Diese Folie ist Bestandteil einer Préasentation und ohne mundliche Erlauterung nicht vollstéandig. 7
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Vorhaben Famila: Einordnung gemafld EHEK

Themen

Nahversorgung Zentrenrelevante Erganzende
(Grolkenordnung Randsortimente/ Fachmarkte
Nahrungs- und Konzessionare
Genussmittel/ .
D . (GrofRRenordnung/
rogeriewaren) :
Umgang mit

Konzessionarsbereich)

. Vertraglichkeitsgutachten fur das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila
12. Aprll 2011 Diese Folie ist Bestandteil einer Préasentation und ohne mundliche Erlauterung nicht vollstéandig. 8



+ Handel

Vorhaben Famila: Einordnung gemafld EHEK

Im Rahmen des EHEK aufgezeigte und beschlossene
Einzelhandelsentwicklungskonzept Grundsatz 3 (S. 124 EHEK):

Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Einzelhandel zur Versorgung des
Gebietes (Anhaltswert 800 m? VKF), Ausnahmetatbestand famila:

Fir den Standortbereich Famila gilt abweichend die Empfehlung in Kapitel 6.3.1.
Dies begriindet sich in der langjahrigen Existenz als Traditionsstandort mit besonde-
rer Versorgungsfunktion.

Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept, S. 125

. Vertraglichkeitsgutachten fur das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila
12. Aprll 2011 Diese Folie ist Bestandteil einer Préasentation und ohne mundliche Erlauterung nicht vollstéandig. <)
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Vorhaben Famila: Einordnung gemald EHEK

Abbildung 47: Empfehlungen Famila

Erginzende Fachmirkte

Nahversorgungsrelevante Sor-
timente (vornehmlich NuG)

Zentrenrelevante Randsorti-
mente

Weltere Empfehlungen

Bauplanungsrechtliche Empfeh-
lungen

Quelle: eigene Darstellung

Erganzende Fachmarkte mit zentrenrelevantem Hauptsor-
timent nicht empfehlenswert

= Schutz des Innenstadtzentrums und seiner Entwick-
lungsmaglichkeiten

Erganzende Fachmarkte mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment grundsatzlich denkbar

- Vertraglichkeit der Ansiedlung mit der Entwicklung des
Standortbereichs PanzerstralBe abzustimmen (besonders vor
dem Hintergrund der begrenzten absatzwirtschaftlichen
Entwicklungspotenziale)

Verlagerung von Anbietern mit nahversergungsrelevantem
Sortiment aus nicht integrierten Lagen als denkbare Option

Entwicklungsrahmen fiir das SB-Warenhaus verhanden

Je nach Standort deutlich unterschiedliche Sensibilitdt der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (Nachweis der stand-
ortspezifischen Vertraglichkeit empfehlenswert/
erforderlich)

Je nach Sortiment und Standert deutlich unterschiedliche
Sensibilitat der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (sorti-
mentsspezifischer Nachweis der Vertraglichkeit
empfehlenswert/ erforderlich)

Versicht bei kleinteiligen Konzessioniren mit zentrenrele-
vantem Hauptsortiment

Beachten: Vorkassenzone = VKF (u. a. BVerwG 24.1.2005, 4
C 10.04)

Bauplanungsrechtliche Absicherung

Ausweisung Sondergehiet

Sortimentsgenaue Festsetzung maximal zulassiger zentren-
relevanter Randsortimente

Leitplanken fur eine
vertragliche
Standortentwicklun
g (S. 103)

‘ungsvorhaben Famila
erung nicht vollstandig. 10



_ + Handel

Vorhaben Famila: Einordnung gemafld EHEK

Im EHEK aufgezeigte Rahmenbedingungen

= Mit 0,45 m?/EW hohe Verkaufsflachenausstattung in Varel (S. 29)
= Nahezu kein zusatzlicher absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen (S. 76)
= Uberwiegend flachendeckende, wohnortnahe Versorgung (S. 55ff.)

= Nahversorger Markant als wichtiger Frequenzbringer in der Innenstadt (S. 45 und
S. 98)

= Daher im Rahmen des EHEK bewusste Priorisierung im Hinblick auf Famila-
Entwicklung: Verzicht auf grél3eren Lebensmittelmarkte in Entwicklungen kleineren
Ortslagen wie Bluppel, Dangast, Langendamm) (S. 98)

Zwischenfazit

= Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel diirfte ein Wert von unter 10%
bereits zu Marktverschiebungen fihren

= Orientierungswert/ Zielgro3e: Umsatzumverteilung < 7%
(Schwellenwertdiskussion im AK aufgezeigt)

. Vertraglichkeitsgutachten fur das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila
12. Aprll 2011 Diese Folie ist Bestandteil einer Préasentation und ohne mundliche Erlauterung nicht vollstéandig. 11



+ Handel
Vorhaben Famila: Einordnung gemafld EHEK

Varel; NuG = 3.200 m2 VKF (inkl. Konzessionarsbereich)

Nahrungs und Genussmittel
_ inmioe | __in% ___J

| Varel — Innenstadtzentrum 0,5-0,6 7-8 I
~ Varel - NVZ Obenstrone ~ 0,1-02 2-3 ’
Varel — GE Panzerstral3e 0,4-0,5 5-6
Varel — sonstige Lagen 1,1-1,3 4-5

Quelle: Stadt + Handel, 2011

- VKF-Reduktion empfehlenswert

. Vertraglichkeitsgutachten fur das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila
12. Apl’l' 2011 Diese Folie ist Bestandteil einer Préasentation und ohne mundliche Erlauterung nicht vollstéandig. 12



_ + Handel
Vorhaben Famila: Einordnung gemafld EHEK

Varel; NuG = 3.000 m2 VKF (inkl. Konzessionarsbereich)

Nahrungs und Genussmittel

Varel — Innenstadtzentrum 0,3-0,4

([) Varel — NVZ Obenstrohe ~0,1 ~2
Varel — GE Panzerstral3e ~0,3 ~ 4
Varel — sonstige Lagen 0,8-1,0 3-4

Quelle: Stadt + Handel, 2011

Varel; NuG = 2.800 m2 VKF (inkl. Konzessionarsbereich)

_
Varel — Innenstadtzentrum ~0,3
\/7 Varel — NVZ Obenstrohe ~0,1 1-2
Varel — GE Panzerstral3e ~0,2 = &)
Varel — sonstige Lagen 0,7-0,9 ~ 3

uelle: Stadt + Handel,. 2011

. Vertraglichkeitsgutachten fur das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila
12. Ap”l 2011 Diese Folie ist Bestandteil einer Préasentation und ohne mundliche Erlauterung nicht vollstéandig. 13
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Vorhaben Famila: Einordnung gemafld EHEK

Varel; Drogerie =400 m2 VKF (inkl. Konzessionarsbereich)

Drogeriewaren

Varel — Innenstadtzentrum 0,2-0,3
\/7 Varel — NVZ Obenstrohe - -
Varel — GE Panzerstral3e - -

Varel — sonstige Lagen <0,1 ~3
Quelle: Stadt + Handel, 2011

- die geplante VKF stellt sich als vertraglich dar

. Vertraglichkeitsgutachten fur das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila
12. Aprll 2011 Diese Folie ist Bestandteil einer Préasentation und ohne mundliche Erlauterung nicht vollstéandig. 14
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Vorhaben Famila: Einordnung gemafld EHEK
Umland; NuG = 3.200 m2 VKF

Nahrungs- und Genussmittel

Zetel — zentrale Versorgungsbereiche ~0,3 <2
Zetel — sonstige Lagen

Bockhorn — zentrale Versorgungsbereiche ~0,1 <2
Bockhorn — sonstige Lagen ~0,1 <2
Wiefelstede — zentrale Versorgungsbereiche ~0,3 <2
Wiefelstede — sonstige Lagen ~0,2 <2
Rastede — zentrale Versorgungsbereiche ~0,3 <2
Rastede — sonstige Lagen ~0,4 <2
Jade — zentrale Versorgungsbereiche ~0,1 <2

Jade — sonstige Lagen

I Quelle: Stadt + Handel, 2011

. Vertraglichkeitsgutachten fur das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila
12. Ap”l 2011 Diese Folie ist Bestandteil einer Préasentation und ohne mundliche Erlauterung nicht vollstéandig. 15



_ + Handel
Vorhaben Famila: Einordnung gemafld EHEK

Themen
Nahversorgung Zentrenrelevante Erganzende
(GroBenordnung Randsortimente/ Fachmarkte

Nahrungs- und
Genussmittel/
Drogeriewaren)

Konzessionare

(GrofRRenordnung/
Umgang mit
Konzessionarsbereich)

. Vertraglichkeitsgutachten fur das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila
12. Aprll 2011 Diese Folie ist Bestandteil einer Préasentation und ohne mundliche Erlauterung nicht vollstéandig. 16
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Vorhaben Famila: Einordnung gemafld EHEK

Im Rahmen des EHEK aufgezeigte und beschlossene
Grundsatz 1 (S. 122 f. EHEK):

zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ins Innenstadtzentrum

Bewertungsansatz: SB-Warenhaus als
ein Vorhaben/ Anlagentypus (inkl.
Vorkassenzone)

Grundsatz 2 (S. 23 f. EHEK):
zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment (<10% der VKF) auch
aufRerhalb der Innenstadt

10% Randsortiments-
verkaufsflache nicht realistisch
fir ein SB-Warenhaus (bereits
heute knapp 25%)

Standortbezogene Empfehlungen (S. 102 ff. EHEK): Fortentwicklung famila

. Vertraglichkeitsgutachten fur das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila
12. Apl’l' 2011 Diese Folie ist Bestandteil einer Préasentation und ohne mundliche Erlauterung nicht vollstéandig. 17
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Vorhaben Famila: Einordnung gemald EHEK

Abbildung 47: Empfehlungen Famila

Erginzende Fachmirkte

Nahversorgungsrelevante Sor-
timente (vornehmlich NuG)

Zentrenrelevante Randsorti-
mente

Weltere Empfehlungen

Bauplanungsrechtliche Empfeh-
lungen

Quelle: eigene Darstellung

Erganzende Fachmarkte mit zentrenrelevantem Hauptsor-
timent nicht empfehlenswert

= Schutz des Innenstadtzentrums und seiner Entwick-
lungsmaglichkeiten

Erganzende Fachmarkte mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment grundsatzlich denkbar

- Vertraglichkeit der Ansiedlung mit der Entwicklung des
Standortbereichs PanzerstralBe abzustimmen (besonders vor
dem Hintergrund der begrenzten absatzwirtschaftlichen
Entwicklungspotenziale)

Verlagerung von Anbietern mit nahversergungsrelevantem
Sortiment aus nicht integrierten Lagen als denkbare Option

Entwicklungsrahmen fiir das SB-Warenhaus verhanden

Je nach Standort deutlich unterschiedliche Sensibilitdt der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (Nachweis der stand-
ortspezifischen Vertraglichkeit empfehlenswert/
erforderlich)

Je nach Sortiment und Standert deutlich unterschiedliche
Sensibilitat der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (sorti-
mentsspezifischer Nachweis der Vertraglichkeit
empfehlenswert/ erforderlich)

Versicht bei kleinteiligen Konzessioniren mit zentrenrele-
vantem Hauptsortiment

Beachten: Vorkassenzone = VKF (u. a. BVerwG 24.1.2005, 4
C 10.04)

Bauplanungsrechtliche Absicherung
Ausweisung Sondergehiet

Sortimentsgenaue Festsetzung maximal zulassiger zentren-
relevanter Randsortimente

Leitplanken fur eine
vertragliche
Standortentwicklun
g (S. 103)

‘ungsvorhaben Famila
erung nicht vollstandig. 18
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Vorhaben Famila: Einordnung gemafld EHEK

Bewertungsgrundlagen

= Stellt das Sortiment ein Ubliches Randsortiment/ eine Ubliche
Konzessionarsflache in einem SB-Warenhaus dar?
-> Zielrichtung: nur Ubliche Konzessionare/ Randsortimente

= Wie stellen sich die absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf
Innenstadtstrukturen dar?
-> Zielrichtung: ebenfalls weniger 7% in der Innenstadt
(=vorsichtige Herangehensweise)

= Wie stellen sich die Innenstadtstrukturen im jeweiligen Sortimentsbereich
dar?
-> Zielrichtung: in Relation mal3volle GrofRenordnung

= |st die Verkaufsflache/ oder die Erweiterung letztlich angemessen?

. Vertraglichkeitsgutachten fur das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila
12. Aprll 2011 Diese Folie ist Bestandteil einer Préasentation und ohne mundliche Erlauterung nicht vollstéandig. dig
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Vorhaben Famila: Einordnung gemafld EHEK

m

VKF Erweiterung zum jetzigen Bestand

+ 20 m2 VKF

Ubliches Angebot fiir SB-Warenhaus oder
Konzessionarsflachen?

Umsatz in Innenstadt/ Absatzwirtschaftliche
Auswirkungen auf Innenstadt

nein ja
1,1 Mio. €/ rd. 5 %

- 3 Betriebe (Hauptsortiment)

- insgesamt 140 m2 VKF

- Ladenlokalgrofien zwischen 40 und 60 m2/ im
Schnitt 50 m?2

- Kaum nachweisbare absatzwirtschaftliche
Auswirkungen
- Vorhaben-VKF angemessen

VKF-Empfehlung - 50 m? VKF
QUE”GI Stadt + b

. Vertraglichkeitsgutachten fur das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila
12. Ap”l 2011 Diese Folie ist Bestandteil einer Préasentation und ohne mundliche Erlauterung nicht vollstéandig. 20

Angebotsstrukturen in der Innenstadt

Einschatzung der Auswirkungen auf die 1S-
Entwicklung
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Vorhaben Famila: Einordnung gemafld EHEK

m

VKF Erweiterung zum jetzigen Bestand + 80 m2 VKF
Ubliches Angebot fiir SB-Warenhaus oder : :

T nein ja
Konzessionarsflachen?

Umsatz in Innenstadt/ Absatzwirtschaftliche

[ 0
Auswirkungen auf Innenstadt 0,7 Mio. €/rd. 10 %

- 2 Betriebe (Hauptsortiment)

- insgesamt 120 m2 VKF

- LadenlokalgrofRen zwischen 40 und 70 m2/ im
Schnitt 60 m?2

- nachweisbare absatzwirtschaftliche

Angebotsstrukturen in der Innenstadt

Einschatzung der Auswirkungen auf die IS- Auswirkungen

Entwicklung - Vorhaben-VKF im Konzessionarsbereich leicht
uberdimensioniert

VKF-Empfehlung - 60 m? VKF

Quelle: Stadt + Handel, 2011 Vertraglichkeitsgutachten fiir das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila

12. April 2011

Diese Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mindliche Erlauterung nicht vollstandig. 21
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Vorhaben Famila: Einordnung gemafld EHEK

_

m

VKF Erweiterung zum jetzigen Bestand

+ 100 m? VKF

Ubliches Angebot fiir SB-Warenhaus oder
Konzessionarsflachen?

Umsatz in Innenstadt/ Absatzwirtschaftliche
Auswirkungen auf Innenstadt

nein Ja (eingeschrankt)

2,7 Mio. €/ rd. 10 %

- 1 Betrieb (Hauptsortiment)
- insgesamt 690 m2 VKF

- nachweisbare absatzwirtschaftliche
Auswirkungen

- Besondere Magnetfunktion fiir die Innenstadt

VKF-Empfehlung - -

Quelle: Stadt + >|ande|, 2011

. Vertraglichkeitsgutachten fur das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila
12. Ap”l 2011 Diese Folie ist Bestandteil einer Préasentation und ohne mundliche Erlauterung nicht vollstéandig. 22

Angebotsstrukturen in der Innenstadt

Einschéatzung der Auswirkungen auf die 1S-
Entwicklung



—_ + Handel *entspricht nicht

der Summe der

Vorhaben Famila: Einordnung gemald EHEK Einzelsortmene

Planung SB- Empfehlung

Sortiment Warenhaus | SB-Warenhaus
Nahrungs- und Genussmittel 2.550 2.150 — 2.350
Getranke (als Fachmarkt) 450 450
Drogerie, Kosmetik, Parfiumerie 400 400
Blumen - -

Pharmazeutische Artikel - =

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften 100 100
Zoologischer Bedarf, Lebendtiere 230 150
Augenoptik - -
Bekleidung 350 320
Bucher - -

Foto und optische Erzeugnisse - -

Glas, Porzellan, Keramik 250 230
Hausrat 100 100
Spielwaren 250 150
Telekommunikationsartikel - -

Elektro 4 300

50
Summe zentrenrelevant 1.400 1.100
Summe nicht zentrenrelevant erungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila

Gesamt 4.800* 4.600 — 4.800 ind ohne mundliche Erlauterung nicht vollstandig. 23

Quelle: Stadt + Handel, 2011



—_ + Handel *entspricht nicht

der Summe der
Vorhaben Famila: Einordnung gemafl EHEK Einzelsortmente

Planung Empfehlung
. Konzessio- Konzessionars
Sortiment narsbereich bereich

Nahrungs- und Genussmittel 200 200

Getranke (als Fachmarkt) - -

Drogerie, Kosmetik, Parfimerie - =

Blumen 75 75
Pharmazeutische Artikel 100 50-75
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften 120 100

Zoologischer Bedarf, Lebendtiere - -

Summe nahversorgungsrel. Max. 450

Augenoptik 90 -
Bekleidung 180 110
Bucher 100 -
Foto und optische Erzeugnisse 80 60
Glas, Porzellan, Keramik 70 70
Hausrat - -
Spielwaren - -
Telekommunikationsartikel 50 50
Elektro

Summe zentrenrelevant —
Summe nicht zentrenrelevant __erungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila 24

G ¢ 900* 200* ind ohne mundliche Erlauterung nicht vollstandig.
esam max. max.

Quelle: Stadt + Handel, 2011
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Vorhaben Famila: Einordnung gemald EHEK

Abbildung 47: Empfehlungen Famila

Erginzende Fachmirkte

Nahversorgungsrelevante Sor-
timente (vornehmlich NuG)

Zentrenrelevante Randsorti-
mente

Weltere Empfehlungen

Bauplanungsrechtliche Empfeh-
lungen

Quelle: eigene Darstellung

Erganzende Fachmarkte mit zentrenrelevantem Hauptsor-
timent nicht empfehlenswert

= Schutz des Innenstadtzentrums und seiner Entwick-
lungsmaglichkeiten

Erganzende Fachmarkte mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment grundsatzlich denkbar

- Vertraglichkeit der Ansiedlung mit der Entwicklung des
Standortbereichs PanzerstralBe abzustimmen (besonders vor
dem Hintergrund der begrenzten absatzwirtschaftlichen
Entwicklungspotenziale)

Verlagerung von Anbietern mit nahversergungsrelevantem
Sortiment aus nicht integrierten Lagen als denkbare Option

Entwicklungsrahmen fiir das SB-Warenhaus verhanden

Je nach Standort deutlich unterschiedliche Sensibilitdt der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (Nachweis der stand-
ortspezifischen Vertraglichkeit empfehlenswert/
erforderlich)

Je nach Sortiment und Standert deutlich unterschiedliche
Sensibilitat der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (sorti-
mentsspezifischer Nachweis der Vertraglichkeit
empfehlenswert/ erforderlich)

Versicht bei kleinteiligen Konzessioniren mit zentrenrele-
vantem Hauptsortiment

Beachten: Vorkassenzone = VKF (u. a. BVerwG 24.1.2005, 4
C 10.04)

Bauplanungsrechtliche Absicherung

Ausweisung Sondergehiet

Sortimentsgenaue Festsetzung maximal zulassiger zentren-
relevanter Randsortimente

Leitplanken fur eine
vertragliche
Standortentwicklun
g (S. 103)

‘ungsvorhaben Famila
erung nicht vollstandig. 25
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Themen
Nahversorgung Zentrenrelevante Erganzende
(GroBenordnung Randsortimente/ Fachmarkte

Nahrungs- und

: Konzessionare
Genussmittel/ )
) (GrofRRenordnung/
Drogeriewaren) :
Umgang mit

Konzessionarsbereich)

. Vertraglichkeitsgutachten fur das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila
12. Aprll 2011 Diese Folie ist Bestandteil einer Préasentation und ohne mundliche Erlauterung nicht vollstéandig. 26



+ Handel

Vorhaben Famila: Einordnung gemald EHEK

Abbildung 47: Empfehlungen Famila

Erginzende Fachmirkte

Erganzende Fachmarkte mit zentrenrelevantem Hauptsor-
timent nicht empfehlenswert

= Schutz des Innenstadtzentrums und seiner Entwick-
lungsmaglichkeiten

Erganzende Fachmarkte mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment grundsatzlich denkbar

- Vertraglichkeit der Ansiedlung mit der Entwicklung des
Standortbereichs PanzerstralBe abzustimmen (besonders vor
dem Hintergrund der begrenzten absatzwirtschaftlichen
Entwicklungspotenziale)

Verlagerung von Anbietern mit nahversergungsrelevantem
Sortiment aus nicht integrierten Lagen als denkbare Option

Nahversorgungsrelevante Sor-
timente (vornehmlich NuG)

Zentrenrelevante Randsorti-
mente

Weltere Empfehlungen

Bauplanungsrechtliche Empfeh-
lungen

Quelle: eigene Darstellung

Entwicklungsrahmen fiir das SB-Warenhaus verhanden
Je nach Standort deutlich unterschiedliche Sensibilitdt der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (Nachweis der stand-

ortspezifischen Vertraglichkeit empfehlenswert/
erforderlich)

Je nach Sortiment und Standert deutlich unterschiedliche
Sensibilitat der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (sorti-
mentsspezifischer Nachweis der Vertraglichkeit
empfehlenswert/ erforderlich)

Versicht bei kleinteiligen Konzessioniren mit zentrenrele-
vantem Hauptsortiment

Beachten: Vorkassenzone = VKF (u. a. BVerwG 24.1.2005, 4
C 10.04)

Bauplanungsrechtliche Absicherung

Ausweisung Sondergehiet

Sortimentsgenaue Festsetzung maximal zulassiger zentren-
relevanter Randsortimente

Leitplanken fur eine
vertragliche
Standortentwicklun
g (S. 103)

‘ungsvorhaben Famila
erung nicht vollstandig. 27
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emald EHEK

Aktuelle Planung

. Vertraglichkeitsgutachten fur das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila
12. Apnl 2011 Diese Folie ist Bestandteil einer Préasentation und ohne mundliche Erlauterung nicht vollstandig. 28
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Vorhaben Famila: Einordnung gemafld EHEK

Planung Zoofachmarkt

= Zoologische Artikel nahversorgungsrelevant gemal Vareler Liste
= Keine Verlagerung, sondern Neuansiedlung

-> entspricht nicht (direkt) den standortbezogenen Anforderungen des
EHEK

= Im Fall ,Zoofachmarkt* zu bertcksichtigen:

= pbegrenzte Nahversorgungsrelevanz von Tiergeraten
(Kratzbaume, Kafige etc.) und Grof3gebinden

= Reduktion der VKF im SB-Warenhaus zu Gunsten des
Zoofachmarktes als Option

= 400 m2 VKF als vgl. kleine Grél3enordnung fur Zoofachmarkte

=  Auswirkungen auf Zentren- und Nahversorgungsstrukturen
gering

. Vertraglichkeitsgutachten fur das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila
12. Aprll 2011 Diese Folie ist Bestandteil einer Préasentation und ohne mundliche Erlauterung nicht vollstéandig. 29
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Vorhaben Famila: Einordnung gemal EHEK

Abbildung 47: Empfehlungen Famila

Erginzende Fachmirkte

Nahversorgungsrelevante Sor-
timente (vornehmlich NuG)

Zentrenrelevante Randsorti-
mente

Weltere Empfehlungen

Bauplanungsrechtliche Empfeh-
lungen

Quelle: eigene Darstellung

Erganzende Fachmarkte mit zentrenrelevantem Hauptsor-
timent nicht empfehlenswert

= Schutz des Innenstadtzentrums und seiner Entwick-
lungsmaglichkeiten

Erganzende Fachmarkte mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment grundsatzlich denkbar

- Vertraglichkeit der Ansiedlung mit der Entwicklung des
Standortbereichs PanzerstralBe abzustimmen (besonders vor
dem Hintergrund der begrenzten absatzwirtschaftlichen
Entwicklungspotenziale)

Verlagerung von Anbietern mit nahversergungsrelevantem
Sortiment aus nicht integrierten Lagen als denkbare Option

Entwicklungsrahmen fiir das SB-Warenhaus verhanden
Je nach Standort deutlich unterschiedliche Sensibilitdt der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (Nachweis der stand-

ortspezifischen Vertraglichkeit empfehlenswert/
erforderlich)

Je nach Sortiment und Standert deutlich unterschiedliche
Sensibilitat der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (sorti-
mentsspezifischer Nachweis der Vertraglichkeit
empfehlenswert/ erforderlich)

Versicht bei kleinteiligen Konzessioniren mit zentrenrele-
vantem Hauptsortiment

Beachten: Vorkassenzone = VKF (u. a. BVerwG 24.1.2005, 4
C 10.04)

Bauplanungsrechtliche Absicherung

Ausweisung Sondergehiet

Sortimentsgenaue Festsetzung maximal zulassiger zentren-
relevanter Randsortimente

Leitplanken fur eine
vertragliche
Standortentwicklun
g (S. 103)
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Vorhaben Famila: Einordnung gemafld EHEK

Themen
Nahversorgung Zentrenrelevante Erganzende
(Gréf3enordnung Randsortimente/ Fachmarkte
MElIALAgE Vi Konzessionare
Genussmittel/ )
D ) (GroRenordnung/

rogeriewaren) :

Umgang mit

Konzessionarsbereich)

Bauplanungsrechtliche Absicherung: Ausweisung
Sondergebiet/ Sortimentsspezifische

Verkaufsflachenfestsetzungen

. Vertraglichkeitsgutachten fur das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila
12. Aprll 2011 Diese Folie ist Bestandteil einer Préasentation und ohne mundliche Erlauterung nicht vollstéandig.
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Festsetzungsvorschlage

12. April 2011

Festsetzungsvorschlage — Auspriagung des Vorhabens gemaB Vertraglichkeitsgutach-

ten/ Einzelhandelsentwicklungskonzept

Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe (§ 11 Abs. 3 BauNVO)

Das mit 5O grolPflachiger Einzelhande!” gekennzeichnete Baugebist wird als Sondergebist
mit der Zweckbestimmung fir grofflachige Einzelhandelsketriche festgesetzt

Zulassig ist ein SB-Warenhaus inkl. Konzessionarshersich mit einer Gesamtverkaufsflache von
4850 m? VEF, ein Getrankefachmarkt mit 450 m? VKF, =in Fachmarkt mit nicht-
zentrenrelevantem Hauptsortiment mit 450 m2VKF [L.. weiter ausfihren]*

Innerhalb der Gesamtverkaufsflachen der sinzelnen Anlagetypen sind maximal folgende sor-
timentsspezifische Verkaufsflachen zuldssig:

Ein SB-Warenhaus (Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel)
max. 4,150 m2 VIKF

s Davon Nahrungs- und Genussmittel (WZ Nr. 47.2) bis max. 2,150 m2 VKF

Als Rand- oder Erganzungssortiment sind im SB-Warenhaus darin zulissig

Mahversorgungsrelevants Sortiments in der Summe max. 450 m2VEF
*  davon Drogerigartikel (WZ Nr. 47.75) bis max. 400 gm VKF
o [..oweiter ausfihren]

Zentrenrelevante Sortimente in der Summe max. 1.700 m?2 VKF
* davon Bekleidung (WZ Nr. 47.71) bis max. 320 m2VIKF
o [..oweiter auffihren)

In der Konzessiondrszone sind zuldssig

MNahversorgungsrelevante Sortimente in der Summe miax. 450 m2VKF
e davon Blumen (AusWZ Nr. 47.76.1) bis max. 75 gm VKF,
o [..oweiter auffihren)

Zentrenrelevante Sortimente in der Summe max. 250 m2VEKF
*  ayon Bekleidung (WZ Nr. 47.71) bis max. 110 m2VKF
s [... weiter auffihren]

Ein Getrankefachmarkt mit dem Kernsortiment Getranke {aus WZ Nr. 47.2 Getran-
kel mit max. 450 m2VKF

*(die Sortimentsliste der Stadt Varel ist den Festsetzungen bzw. der Begrindung beizufi-

gen)
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Vielen Dank fur Ihr Interesse!

12. April 2011

Stadt + Handel

Dipl.-Ing.e Beckmann und F6hrer GbR
Huckarder Str. 12

44147 Dortmund

HirschstralRe 89
76137 Karlsruhe

www.stadt-handel.de

Vertraglichkeitsgutachten fir das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben Famila
Diese Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mindliche Erlauterung nicht vollstandig. 33



