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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Varel wird die Verlagerung des am Sonderstandort PanzerstraBBe ansassigen Aldi-Markts
(rd. 830 m? Verkaufsflache) an den Standortbereich Famila in Erwdgung gezogen. Im Zuge
der Verlagerung soll die Verkaufsflache auf rd. 1.150 m2 erweitert werden. Die grundsatzli-
che Standorteignung fir eine nahversorgungsrelevante Nutzung im Standortbereich Famila
wurde im Rahmen des im Jahr 2011 fortgeschriebenen Einzelhandelsentwicklungskonzepts
fur die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011) dargelegt. Bei dem Vorhaben handelt es sich um
einen Einzelhandelsbetrieb mit einem nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment (Nah-
rungs- und Genussmittel). Die Stadt Varel hat Stadt + Handel angefragt, die zu
erwartenden Auswirkungen des Vorhabens zu untersuchen und die stddtebauliche und
raumordnerische Vertraglichkeit zu bewerten.

Im Rahmen des angestrebten Bebauungsplanverfahrens sind folgende Aspekte zu erértern
und zu klaren:

» Kongruenzprifung der Vorhabenplanung im Hauptsortimentsbereich (Nahrungs-
und Genussmittel) mit dem Einzelhandelsentwicklungskonzepts;

» Kongruenzprifung der Vorhabenplanung in den zentrenrelevanten Randsortiments-
bereichen mit dem Einzelhandelsentwicklungskonzept;

» abschlieBende Einordnung der Vorhabenplanung geméaB Einzelhandelsentwick-
lungskonzept;

» Auswirkungseinschatzung gemaf3 § 11 Abs. 3 BauNVO (Auswirkungen auf Zentren-
und Nahversorgungsstrukturen in Varel und ggf. Nachbarkommunen);

» Einordnung der Vorhabenplanung gemal3 LROP Niedersachsen.

Fir den Fortgang der Erweiterung und Verlagerung des Aldi-Markts an den Vorhabenstan-
dort sind somit der Nachweis der Kongruenz zum Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die
Stadt Varel (Stadt + Handel 2011), der Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit gemal3
§ 11 Abs. 3 BauNVO sowie der Nachweis der landesplanerischen Vertraglichkeit gemal3
LROP Niedersachsen zu prifen. Im Ergebnis erhélt die Stadt Varel eine fachlich fundierte
und empirisch abgesicherte Entscheidungsbasis fur das weitere Planverfahren und die
kommunale Abwagung bezliglich der Erweiterung und Verlagerung des Aldi-Markts.
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2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Kiirze dargestellt.

Einzelhandelsbestandserhebung

Die wesentlichen empirischen Arbeitsschritte der Bestandserhebung der untersuchungsre-
levanten Sortimente, der stadtebaulichen Bewertung der zentralen Versorgungsbereiche
sowie der stadtebaulichen Bewertung des Vorhabenstandorts in Varel sind durch
Stadt + Handel im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts fir die
Stadt Varel (Stadt + Handel 2011) erfolgt. Aktuelle Entwicklungen wurden mit der Stadt Va-
rel abgestimmt und flieBen in das Gutachten mit ein.

Untersuchungsrelevant im Sinne der in Kapitel 1 dargestellten Zielsetzungen der vorliegen-
den Vertraglichkeitsanalyse ist insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel. Mit der Ausweitung der Gesamtverkaufsflache des Vorhabens ist auch insgesamt
eine Attraktivierung des Lebensmittelmarktes verbunden. Die dadurch potenziell resultie-
renden Auswirkungen in den weiteren Randsortimenten, u.a. Drogeriewaren, werden
jedoch absatzwirtschaftlich sehr gering/ kaum nachweisbar sein und aus gutachterlicher
Sicht ohne stadtebauliche Relevanz bleiben. Hinsichtlich der Vertraglichkeit dieser Sorti-
mente wird eine verbal-argumentative Einordnung vorgenommen.

Die Gesamtverkaufsflache (VKF), differenziert nach innen und auBBen liegender VKF, sowie
die sortimentsspezifischen Verkaufsflachen der untersuchungsrelevanten Sortimentsgrup-
pen werden detailliert erfasst. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition
des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 fand im
Rahmen der Bestandserhebung Anwendung.

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde im Rahmen
der Erstellung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts fur die Stadt Varel (Stadt + Handel
2011) eine Umsatzschatzung' der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente in der
Stadt Varel durchgefiihrt.

Basis fur die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe in Varel sowie fur die
Umsatzprognose der in Rede stehenden Betriebserweiterung bilden:

* Branchen- und betriebslbliche Leistungskennziffern (u. a. handelsdaten.de, Fact-
book Einzelhandel),

» Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,

» laufende Auswertung von Fachliteratur,

' Samtliche Umsatzangaben und Flachenproduktivitdten in diesem Bericht verstehen sich als Bruttoangaben
per anno.
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» Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum und
» konkrete Standort- und Betriebsrahmenbedingungen vor Ort.

Konkret ist eine Umsatzschatzung fiir die Hauptwarengruppen des Erweiterungs- und Ver-
lagerungsvorhabens Aldi (Nahrungs- und Genussmittel) sowie fiir die Randsortimente
durchzufiihren.

Umgang mit der Erweiterung im Rahmen der Verlagerung

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterung des Lebensmittelmarktes und deren Auswirkun-
gen ist unzuldssig, da mit einer Verkaufsflichenerweiterung auch qualitative Anderungen
einhergehen, welche die Attraktivitat eines Betriebes erheblich steigern kénnen.? Zudem
bietet der neue Standort andere Standortqualitaten. Daher ist der prognostizierte Gesamt-
umsatz des sich durch die Erweiterung neu strukturierten Betriebes abziglich des
Bestandsumsatzes in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einzustellen.
Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des neu strukturierten/ erweiterten,
mit einer hoheren Ausstrahlungskraft ausgestatteten Betriebes korrekt in die Berechnung
der Auswirkungen unter Berlicksichtigung der gegebenen stadtebaulichen Situation einge-
stellt wird. Grundséatzlich wird im in Rede stehenden Fall beachtet, dass der derzeitige
Standort nicht durch einen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb nachgenutzt und dies auch
bauplanungsrechtlich abgesichert werden soll.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2011 fur die Stadt Varel (vgl. IBH 2011) und auf von
der Kommune veréffentlichten Einwohnerzahlen.

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche des Einzel-
handelsentwicklungskonzepts fir die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011) herangezogen. Die
Innenstadte und stadtischen Nebenzentren sind stadtebaurechtlich und landesplanerisch
ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LROP Niedersachsen.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen Zentren
durch die Vorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Einordnung der Ergebnisse der Umsatzumverteilung

Die Ermittlung der durch das Vorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumverteilungen ist
ein zentraler Analyseschritt des vorliegenden Vertraglichkeitsgutachtens. Aus diesem wird
erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit wiederum aus welchen stadte-
baulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein

2 Vgl. Urteile des OVG Minster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/ 2601/07).
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wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Riickschlisse
auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand von Spannweiten (moderate und
worst case), die jeweils unterschiedliche Grundannahmen als Gegenstand haben. Ein-
gangswerte fur die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Vorhabens,
die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitaiten gemal Unternehmensverof-
fentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden Umsatzsummen.
Berlicksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parame-
ter:

» die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

» Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
» Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

» groBraumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten
Betriebe;

»  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswer-
ten ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBBe, wie etwa die in der Rechtspre-
chung wiederholt angefiihrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch
gemal der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdumiger Betrach-
tungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle méglicher
negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei
deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3
D 7/03.NE).

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versorgungsbereiche
in Varel dargestellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stadtebaus ver-
knipft und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngroBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines
stadtebaulichen worst case.

Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die durch das Vorhaben branchenspezifisch zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden
fir die wettbewerbsrelevanten Betriebe nach stadtebaulichen Lagen im Untersuchungs-
raum differenziert aufbereitet. Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die
zentralen Versorgungsbereiche sowie fir die relevanten Standorte sonstiger stadtebauli-
cher Lagen im dargestellten Untersuchungsraum jeweils in Spannweiten dargestellt und mit
den bewerteten Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verknlpft. Dadurch
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werden die Auswirkungen anhand spezifischer KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand
absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines stadtebaulichen worst case.

Die Bewertung der Umsatzumverteilungswerte erfolgt auch vor dem Hintergrund der Zent-
renrelevanz und der konkreten Einzelhandelsstruktur der untersuchungsrelevanten
Sortimente vor Ort gemal Vareler Sortimentsliste (vgl. Stadt + Handel 2011: S. 118 — 121).
Insbesondere auch im Hinblick auf das Vareler Innenstadtzentrum ist dies aus Sicht von
Stadt + Handel ein notwendiger analytischer Schritt.
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3 Raumliche Rahmenbedingungen

3.1 Stadt Varel

.Das Mittelzentrum® Varel liegt nordéstlich im Landkreis Friesland umgeben von den Ober-
zentren Wilhelmshaven und Oldenburg, sowie den Mittelzentren Westerstede, Rastede,
Bad Zwischenahn und Brake. Zusatzlich befinden sich mit Zetel, Bockhorn, Wiefelstede und
Jade mehrere kleinere Stadte und Gemeinden im direkten Umfeld von Varel. Varel nimmt
daher eine Lage in einem eher siedlungsstrukturell landlich gepréagten Raum ein” (Stadt +
Handel: S. 18).

Abbildung 1: ,Lage in der Region”: Nachbarstadte, wesentliche Verkehrswege, landesplane-
rische Zentralitatsstufe der Nachbarkommunen

—-Lamget
Lnd Jaar EE
. r rhaven
Schortens helmshaven Bremerhave i
5 Butiadingen .
438 . Jadebasen Nﬂm@-ﬂm
iedeburg
Zetel 315
Bockhom VaR! _ 27|
Stadland

EH Jade Civelgtinne

=
1 O g

Westers de WIEf-E!E-’[EdQ 241
ede Elsfleth
Een 3

212 " A
&l ¥ B:[Oh : m Beme ™ O Mittelzentrum
wischenahn nburg

m (Oldenburg) Oberzentrum
Quelle: Stadt + Handel 2011: S. 19.

.Die Gesamtstadt Varel setzt sich aus der Kernstadt Varel und den Stadtteilen Obenstrohe,
Blppel, Langendamm, Winkelsheide, Dangastermoor, Dangast sowie 14 weiteren Stadttei-
len zusammen. Insgesamt betrdgt die Bevolkerungszahl Varels etwa 24.900 Einwohner?,
davon leben rd. 44 % der Einwohner in der Kernstadt” (Stadt + Handel 2011: S. 19).

3 FuBnote 13 im Zitat: ,Vgl. LROP Niedersachsen 2008."
4 FuBnote 14 im Zitat: , Stadt Varel 2008 (Stand der Daten: 30.06.2008).”
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.Varel liegt im Norden Niedersachsens im Landkreis Friesland, mit einer relativen Nahe zu
den Oberzentren Oldenburg und Wilhelmshaven. Verkehrlich angebunden wird die Stadt
Varel durch die A 29 und die B 437. Varel ist durch die NordWestBahn an das Netz der
Deutschen Bahn in Richtung Oldenburg und Wilhelmshaven angebunden. Zusatzlich gibt es
taglich zwei bis drei Direktverbindungen nach Bremen. Ortliche Busverbindungen verkeh-
ren in das Umland von Varel” (Stadt + Handel 2011: S. 21).

3.2 Vorhabenstandort Standortbereich Famila, Steinbriickenweg

»,Der Standortbereich Famila befindet sich im stdlichen Bereich der Kernstadt Varel, in un-
mittelbarer Nahe zum Innenstadtzentrum. Durch die Lage an der Birgermeister-
Heidenreich-Stral3e (B 437) sowie durch die rdumliche Ndhe zur Autobahn A 29 ist die ver-
kehrliche Anbindung vor allem durch den MIV als gut zu bewerten, wobei die
mikroraumliche ErschlieBung durchaus nicht grundséatzlich mehr den aktuellen Kundenan-
forderungen entsprechend dirfte” (Stadt + Handel 2011: S. 62). Perspektivisch soll hier
somit ein Kopplungsstandort eines Lebensmitteldiscounters (Vorhabenbetrieb Aldi) und ei-
nes Verbrauchermarktes/ SB-Warenhauses entstehen. Gegenwartig steht am Standort eine
Erweiterung der Verkaufsflache des bereits vorhandenen Famila-Marktes an.

Abbildung 2: Vorhabenstandort Standortbereich Famila, Steinbriickenweg
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Quelle: Stadt + Handel 2011: S. 102.

. Trotz der Nahe zum Innenstadtzentrum der Stadt Varel sind Kopplungsbeziehungen zwi-
schen diesen beiden Standorten lediglich in geringem Umfang vorhanden. Die Analyse
verdeutlicht, dass zwischen dem Standortbereich Famila und dem Innenstadtzentrum auf
Grund der vergleichbaren Kundenherkunft und der nachgefragten/ angebotenen Sortimen-
ten eine Wettbewerbssituation besteht” (Stadt + Handel 2011: S. 65).




__Stadt +Handel

4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fir das Vorhaben relevanten Angebots- und Nachfra-
gekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das Vorhaben bewertet.

4.1 Wettbewerbsituation und Ableitung des Einzugsgebiets/ Untersu-
chungsraums

Der Vorhabenstandort befindet sich in stéddtebaulich integrierter Lage in raumlicher Nahe
zum Innenstadtzentrum. Aufgrund der Lage an der Birgermeister-Heidenreich-Stral3e ist
der Vorhabenstandort aus dem Standortumfeld gut erreichbar.

Wettbewerbssituation

Von entscheidender Bedeutung fir die Ableitung des Einzugsgebiets bzw. des Untersu-
chungsraum sind die strukturpragenden Wettbewerber mit dem Hauptsortiment Nahrungs-
und Genussmittel.

In der Stadt Varel befinden sich in der Kernstadt aktuell acht Lebensmittelmarkte
(5 Lebensmitteldiscounter, 2 Supermarkte, 1 SB-Warenhaus/ Verbrauchermarkt). Abgese-
hen vom Stadtteil Obenstrohe, mit ebenfalls zwei Lebensmittelmarkten, verfligen die
Ubrigen Stadtteile Buppel, Langendamm, Winkelsheide, Dangastermoor, Dangast sowie 14
weitere Uber keine eigene Nahversorgungsstruktur (vgl. folgende Abbildung). Insgesamt ist
von einer ausgepragten Wettbewerbssituation in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel auszugehen.

Abbildung 3: Nahversorgungsstruktur in der Kernstadt Varel und im Stadtteil Obenstrohe
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Ableitung des potenziellen Einzugsbereichs des Vorhabens

Unter Berlicksichtigung der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Auspragung des Vorhabens
sowie der oben dargestellten Wettbewerbssituation kann fiir das Vorhaben der in
Abbildung 4 dargestellte Kerneinzugsbereich abgegrenzt werden.

Es ist davon auszugehen, dass dieser angesichts der insgesamt bereits angemessenen Ver-
kaufsflachenausstattungsgrade und des guten Betriebstypenmixes in der Kernstadt Varel
raumlich eher begrenzt ist. Sowohl in &stlicher als auch in westlicher Richtung liegen mit
den Lebensmitteldiscountern Lidl und Netto an der Blrgermeister-Heidenreich-Stral3e sys-
temgleiche Wettbewerber, wodurch hier der Einzugsbereich deutlich begrenzt ist. In
nordlicher Richtung liegen die Wettbewerbsstrukturen weiter entfernt, so dass in diese
Richtung eine etwas gréfBere Ausdehnung des Kerneinzugsbereichs anzunehmen ist.

Es ist davon auszugehen, dass ein Grof3teil des kiinftigen Umsatzes des Planvorhabens aus
dem aufgezeigten Kerneinzugsbereich generiert wird.

Darliber hinaus ist angesichts der Standortgunst (Nachbarschaft zum Verbrauchermarkt/
SB-Warenhaus Famila) sowie der guten Verkehrsanbindung und auch der Bekanntheit des
Anbieters davon auszugehen, dass der weitere Einzugsbereich den gesamten Kernort von
Varel inkl. der angrenzenden Siedlungsbereiche (u. a. Biippel) umgreifen dirfte. Dieser Be-
reich ist gleichzeitig als Untersuchungsraum zu definieren. Aufgrund der
Kaufkraftbeziehungen zwischen Obenstrohe und dem Kernort Varel wird zudem das Nah-
versorgungszentrum Obenstrohe in den Untersuchungsraum einbezogen.
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Der Kerneinzugsbereich sowie die zum weiteren Einzugsbereich bzw. zum Untersuchungs-
raum gehdrenden Siedlungsbereiche sind in der folgenden Abbildung dargestellt.

Abbildung 4: Potenzieller Einzugsbereich/ Untersuchungsraum*
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Varel.

Nachfolgende zentrale Versorgungsbereiche sind somit mit ihren jeweiligen untersuchungs-
relevanten Bestandsstrukturen (Haupt- und Randsortimente) als Untersuchungsbestand
heranzuziehen:

» Hauptzentrum Innenstadtzentrum
» Nahversorgungszentrum Obenstrohe

Zusatzlich zu den Bestandsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen werden die
i.S. der Untersuchungsfragestellung relevanten strukturprdgenden Bestandsbetriebe
(Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel) im Untersuchungsraum bericksichtigt.

10
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4.2 Angebotsanalyse

Der Bestandsanalyse liegen die Bestandsdaten, welche im Rahmen der Erstellung des Ein-
zelhandelsentwicklungskonzepts fir die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011) erhoben wurden,
zugrunde. Aktuelle Entwicklungen in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel wurden mit der Stadt Varel abgestimmt; strukturpragende Veranderun-
gen in dieser Warengruppe liegen jedoch nicht vor.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel wird im Folgenden fir den dargestellten Untersuchungsraum
vorgenommen (s. vorangegangenes Kapitel).

Tabelle 1:  Untersuchungsrelevante Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel* im Untersu-

chungsraum?®
ZVB Hauptzentrum Innenstadtzentrum 1.400
ZVB Nahversorgungszentrum Obenstrohe 1.400
Sonderstandort Panzerstraf3e 1.300
Sonstige Lagen im Untersuchungsraum 6.200

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2010 und Aktualisierung 2013; Verkaufs-
flache auf 100 m2 gerundet;
* inkl. Getranke, Lebensmittelhandwerk und Reformwaren.

Wie oben stehende Tabelle verdeutlicht, ergibt sich fir die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel im gesamten Untersuchungsraum eine Verkaufsflache von rd. 10.200 m2.

Auf den oben dargestellten Verkaufsflachen werden folgende Umsétze generiert.

Tabelle 2 Umsatz Nahrungs- und Genussmittel* im Untersuchungsraum

ZVB Hauptzentrum Innenstadtzentrum 6,9
ZVB Nahversorgungszentrum Obenstrohe 6,1
Sonderstandort Panzerstral3e 7.4
Sonstige Lagen im Untersuchungsraum 28,7

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis standige Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur;
Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2010 und Aktualisierung 2013; Umsatzwer-
te auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* inkl. Getranke, Lebensmittelhandwerk und Reformwaren.

5 Die in der Angebotsanalyse dargestellte Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

enthalt die Verkaufsflache des Erweiterungs- und Verlagerungsvorhabens.
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4.3 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Vorhabens hinsichtlich seiner Nahversorgungsfunktion im direkten
Umfeld sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die mo-
netdren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansassigen
Bevolkerung und der dort vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft lasst sich das in
einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraft-
potenzial ermitteln.

Die Stadt Varel weist insgesamt eine Kaufkraftkennziffer in Hohe von rd. 95,0 (IBH 2011)
auf, d. h. sie liegt leicht unterhalb des Niveaus des bundesdeutschen Durchschnitts
(=100,0).

Die Kaufkraft in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel wird im Folgenden fiir den
Untersuchungsraum abgeleitet.

Tabelle 3:  Kaufkraft Nahrungs- und Genussmittel* im Untersuchungsraum

Nahrungs- und Genussmittel ~ 24.700 50,5

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis IBH 2011 sowie Einwohnerdaten Stadt Varel (Stand 2011);
Werte gerundet;
* inkl. Getranke, Lebensmittelhandwerk und Reformwaren.

Des Weiteren wird die Kaufkraft fiir den Nahbereich des Vorhabens dargestellt, da diese als
Grundlage fur die Priifung der Nahversorgungsfunktion (s. Kapitel 6.1) von Bedeutung ist.
Der Nahbereich umfasst einen Radius von rd. 700 m (vgl. hierzu auch Stadt + Handel 2011:
S.127).

Tabelle 4:  Kaufkraft Nahrungs- und Genussmittel* im Nahbereich (700 m-Radius) des Vorha-
benstandorts

Nahrungs- und Genussmittel ~ 3.400 7,0

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis IBH 2011 sowie geoport 2013; Werte gerundet;
* inkl. Getranke, Lebensmittelhandwerk und Reformwaren.
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4.4 Zentralitdten und absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die folgende Abbildung stellt die Zentralitat, wie sie im Rahmen des Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes fir die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011) aufbereitet sind, dar.

Tabelle 5:  Zentralitaten in der Stadt Varel

'+ Handel__

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher

kurzfristiger Bedarfsbereich

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

mittelfristiger Bedarfsbereich

Medizinische und orthopédische Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgeréte

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

langfristiger Bedarfsbereich I o
Gesamt ] 1 27 A)

0% 50% 100% 150% 200% 250% 300% 350% 400%

Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Varel 2011.

In der Stadt Varel lag die Zentralitat im Jahre 2011 Uber alle Sortimente betrachtet mit
127 % angesichts der regionalen Wettbewerbssituation auf einem hohen Niveau. Auch die
Zentralitat in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (113 %) zeigt, dass gegenwar-
tig eine gute quantitative Nahversorgungsausstattung besteht und die Stadt Varel eine
Uberdrtliche Versorgungsfunktion Gbernimmt.
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Im Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Varel ist auch ein absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen enthalten (vgl. Stadt + Handel 2011: S. 70 — 80). Dieser dient — als ab-
satzwirtschaftliche KenngroBe — zur Einordnung und Bewertung zukinftiger Einzelhandels-
etwicklungen. In dem Entwicklungsrahmen werden angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen zusammengefihrt und auf ihre zukiinftige perspektivische Entwick-
lung hin untersucht. Mit Blick auf die der Kommune =zur Verfigung stehenden
Steuerungsinstrumentarien wird der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen in Form von
nach Branchen kumulierten Verkaufsflachenangaben aufbereitet.

Wie im Einzelhandelsentwicklungskonzept beschrieben (vgl. Stadt + Handel 2011:S. 70 -
80), kénnen und sollen die Prognosewerte keine ,,Grenze der Entwicklung” etwa als oberer
oder als unterer Grenzwert darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert verstanden
werden. Auch Vorhaben, die die absatzwirtschaftlich tragfahigen Verkaufsflachenspielraume
Uberschreiten, konnen zur Verbesserung des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebots
beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsat-
zen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Varel korrespondieren und wenn sie an
stadtentwicklungspolitisch gewtlinschten Standorten angesiedelt werden.

Die nachstehende Tabelle zeigt den kiinftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
fur die Stadt Varel im kurzfristigen Bedarfsbereich.

Tabelle 6:  Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen in Varel im kurzfristigen Bedarfsbe-

reich
2020
Warengruppe v A
Nahrungs- und Genussmittel (NuG) - - - 100
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken - 100 - 100
Blumen, zoologischer Bedarf - - - 100
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher - - - -
kurzfristiger Bedarfsbereich 100 100 - 300

Quelle: Eigene Bearbeitung auf Basis Stadt + Handel 2011: S. 77.

Die insgesamt gute Versorgungssituation in Varel wird auch im oben dargestellten absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsrahmen deutlich. Vor allem im kurzfristigen Bedarfsbereich
besteht derzeit vorrangig kein zuséatzlicher absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen.
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4.5 Stadtebauliche Analyse und Untersuchung der Standortstruktur im
Untersuchungsraum

Die Ergebnisse der absatzwirtschaftlichen Analyse und Bewertung sind hinsichtlich ihrer
stadtebaulichen Wirksamkeit einzuordnen. Die zentralen Versorgungsbereiche und Sonder-
standorte im Untersuchungsraum werden im Folgenden einer stadtebaulichen Bewertung,
vor allem hinsichtlich der Nahversorgungsfunktion unterzogen. Diese basiert auf Analyse
sowie eigenen Abgrenzungen, welche im Rahmen der Vor-Ort-Begehung durch Stadt +
Handel vorgenommen wurden.

Hauptzentrum Innenstadtzentrum

Rund 250 Meter nordéstlich des Vorhabenstandorts befindet sich das Innenstadtzentrum
von Varel.

.Das Innenstadtzentrum liegt im Siedlungsschwerpunkt der Kernstadt Varel. Uberwiegend
von Wohnbebauung umschlossen erstreckt es sich hauptsachlich entlang der Hindenburg-
straBBe, der SchloBstral3e, der ObernstraBe, welche als FuBgangerzone angelegt sind und
die Hauptlage des Innenstadtzentrums bilden” (Stadt + Handel 2011: S. 43).

.Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes im Innenstadtzentrum liegt gemessen an
der Verkaufsflache mit rd. 4.900 m? im Bereich Bekleidung. Nachfolgend verzeichnet die
Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel eine Verkaufsflaiche von rd. 1.400 m2”
(Stadt + Handel 2011: S. 44).

«Innerhalb der Bestandsabgrenzung des Innenstadtzentrums ist mit dem Lebensmittelsu-
permarkt Markant der groBte Einzelhandelsbetrieb angesiedelt. Weitere grofBe
Innenstadtbetriebe sind die Thalia-Buchhandlung sowie die Bekleidungsfachgeschafte
Charles Vogele und Schnittger” (Stadt + Handel 2011: S. 46).

NVZ Obenstrohe

Rund vier Kilometer siidwestlich des Vorhabenstandorts liegt das Nahversorgungszentrum
Obenstrohe.

.Der Kreuzungsbereich zwischen der Wiefelsteder Stra3e und der Mihlenteichstral3e bildet
den Kern des Zentrums Obenstrohe. Die Schlusspunkte des Zentrums sind im Nordwesten
ein Lebensmittelsupermarkt an der Mihlenteichstra3e und im Stiden eine Einzelhandelsag-
glomeration an der Wiefelsteder StraBe mit einem Lebensmitteldiscounter als
Magnetbetrieb” (Stadt + Handel 2011: S. 53).

.Die verkehrliche Anbindung an das Zentrum Obenstrohe ist fir den motorisierten Indivi-
dualverkehr 6stlich Uber die Autobahnanschlussstelle Varel/ Obenstrohe (A 29) gut
ausgebaut. Aus nordostlicher Richtung ist der Standort auf direktem Weg tiber die L 819 zu
erreichen. Die Anbindung an den OPNV ist durch eine Bushaltstelle siidlich des Zentrums
Obenstrohe gegeben” (Stadt + Handel 2011: S. 54).
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Sonderstandort PanzerstraBBe

Rund 800 Meter westlich des Vorhabenstandorts befindet sich der Sonderstandort Panzer-
straBBe.

.Im westlichen Bereich der Kernstadt Varel, im Ubergang zum Stadtteil Langendamm, be-
findet sich der Standortbereich PanzerstraBBe. Neben zwei Lebensmitteldiscountern (Aldi,
Lidl) verfigt der Standortbereich im Einmindungsbereich der Panzerstra3e mit der Bir-
germeister-Heidenreich-StraBe Uber einen Baumarkt (Hagebaumarkt) und einen
Elektronikfachmarkt (Euronics).® Die Lage an der B 437, welche auch eine direkte Anbin-
dung an die Autobahn A 29 bietet, ist vor allem fir den MIV als verkehrsglinstig zu
beschreiben. Mit dem Auto ist der Standort optimal erreichbar” (Stadt + Handel 2011: S.
65 — 66). Bei dem am Sonderstandort vorhandenen Lebensmittelmarkt Aldi handelt es sich
um den Vorhabenbetrieb.

4.6 Zusammenfassende Bewertung der relevanten angebotsseitigen,
nachfrageseitigen und stadtebaulichen Strukturen

In der Gesamtschau der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen sowie der stadtebauli-
chen Analysen ergibt sich folgendes Bild zur Struktur im Untersuchungsraum.

* |m gesamten Untersuchungsraum wird die Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel (inkl. Getranke, Lebensmittelhandwerk und Reformwaren) auf einer Verkaufs-
flache von rd. 10.200 m? angeboten. Auf dieser Verkaufsflache wird ein Umsatz von
rd. 49,2 Mio. Euro generiert.

* Insgesamt betrachtet verfiigt die Stadt Varel (insbesondere die Kernstadt) Gber eine
hohe Verkaufsflachenausstattung und einen vielfaltigen Betriebstypenmix in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Auch die raumliche Versorgungsstruktur in
der Kernstadt Varel ist als angemessen zu bezeichnen. Eine Einschrankung der raum-
lichen Nahversorgung ergibt sich durch die Verlagerung des Vorhabenbetriebs an
den Standortbereich Famila nicht.

* Die Lebensmittelmarkte nehmen in den zentralen Versorgungsbereichen in Varel ei-
ne wichtige Magnetfunktion wahr.

» Der Vorhabenbetrieb liegt derzeit an einem Standort, welcher primar fir die Ansied-
lung von groBflachigem nicht zentrenrelevanten Einzelhandel vorgesehen ist. Am in
Rede stehenden Vorhabenstandort Famila hingegen ist die Ansiedlung bzw. Verla-
gerung von Anbietern mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment explizit
empfohlen.

¢ Nach Durchfiihrung der Bestandserhebung im April 2010 hat sich der bestehen Lebensmitteldiscounter Lidl
innerhalb des Stanortbereiches verlagert, des Weiteren ist mit dem Déanischen Bettenlager ein weiterer Ein-
zelhandelsbetrieb angesiedelt worden. Diese Entwicklungen wurden im Rahmen der Empfehlungen des
vorliegenden Einzelhandelsentwicklungskonzeptes entsprechend berlcksichtigt.
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* Im Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011) ist
nahezu kein zusatzlicher absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen ermittelt wor-
den. Verkaufsflachenerweiterungen im periodischen Bedarfsbereich durften
demnach i. d. R. zu Umsatzumverteilungen in Varel fihren.

» Aufgrund der hohen Bedeutung von Lebensmittelméarkten fiir die zentralen Versor-
gungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung waren demnach stadtebauliche
Auswirkungen dann nicht auszuschlieBen, wenn das Mal3 der absatzwirtschaftlichen
Beeintrachtigung Marktaufgaben wahrscheinlich erscheinen Iasst.

Vor dem Hintergrund der genannten Aspekte sind im Folgenden die Nahversorgungsfunk-
tion sowie die Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche und
Nahversorgungsstrukturen detailliert zu Gberprifen.
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5 Projektdaten

In Varel wird die Verlagerung des am Sonderstandort PanzerstraBBe ansassigen Aldi-Markts
(rd. 830 m? Verkaufsflache) an den Standortbereich Famila in Erwédgung gezogen. Im Zuge
der Verlagerung soll die Verkaufsflache auf rd. 1.150 m? erweitert werden.

Das Flachenprogramm des Lebensmittelmarktes stellt sich wie folgt dar.

Tabelle 7: Flachenprogramm des Planvorhabens (Bestand und Erweiterung)

Nahrungs- und Genussmittel* + 280
Sonstige Sortimente 190 230 + 40
Gesamt 830 1.150 + 320

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2010 und Aktualisierung 2013; Angaben
des Vorhabentragers; Verkaufsflachen auf 10 m2 gerundet,
* inkl. Getranke.

Nach Tabelle 7 ergibt sich fir die untersuchungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel (inkl. Getranke) nach der Erweiterung eine Verkaufsflache von rd. 920 m?,
dies ist eine Erweiterung der Verkaufsflache im Bereich Nahrungs- und Genussmittel um
rd. 280 m?2.

Auch in den weiteren Randsortimenten des Lebensmittelmarkts ist gemal3 den Angaben
des Vorhabentragers von einer leichten Erweiterung (rd. 40 m?) der Verkaufsflache auszu-
gehen. Diese Verkaufsflache verteilt sich jedoch auf eine Vielzahl von Sortimenten (u. a.
Drogeriewaren, zoologische Artikel), so dass absatzwirtschaftliche bzw. stadtebaulich nega-
tive Auswirkungen nicht anzunehmen sind.

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der
standortspezifischen Rahmenbedingungen fiir die Stadt Varel kénnen Flachenproduktivita-
ten fur das Vorhaben abgeleitet werden.

» durchschnittliche Flachenproduktivitat Lebensmitteldiscounter Aldi: 5.600 Euro/ m?
VKF (vgl. Hahn Gruppe 2012);

* insgesamt quantitativ stark ausgepragtes Wettbewerbsumfeld (insbesondere in der
Kernstadt Varel);

» |eicht unterhalb des Bundesdurchschnitts liegendes einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftniveau in Varel;

» zukinftige Lage des Vorhabens in unmittelbarer Nahe des Verbrauchermarktes/ SB-
Warenhauses Famila, welcher derzeit ebenfalls eine Verkaufsflachenerweiterung
durchfihrt (Eréffnung des ersten Teilabschnitts voraussichtlich Ende 2013);

» gute Verkehrslage an einer ErschlieBungsstraBBe und mit guter Sichtbarkeit.
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Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass der in
Rede stehende Lebensmittelmarkt heute eine leicht Uber dem Durchschnitt des Lebensmit-
teldiscounters Aldi liegende Flachenproduktivitat erzielen kann. Fir den Bestandsbetrieb
wird eine Flachenproduktivitét von rd. 5.700 Euro/ m? VKF angenommen.

Es ist nicht davon auszugehen, dass der Umsatz sich linear mit der erweiterten Verkaufsfla-
che steigern lasst, da der in Rede stehende Betrieb bereits auf dem Markt bzw. im
Wettbewerbsumfeld etabliert ist und durch die Verkaufsflachenerweiterung Gberwiegend
eine Attraktivierung des bestehenden Angebots und eine Marktpositionierung vorgenom-
men wird. Zudem ist bei einem Erweiterungsvorhaben i.d.R. nicht die gesamte
Verkaufsflache umsatzrelevant, da ein Teil der Verkaufsflache zur Optimierung logistischer
Prozesse und Warenauslage (z. B. Breite der Gange usw.) genutzt wird.

Von Seiten der Lebensmitteldiscountbetreiber kommunizierte Erfahrungswerte zur Um-
satzsteigerungen bei Erweiterungsvorhaben um rd. 200 m2 Verkaufsflache bewegen sich in
einem Bereich von uUblicherweise bis zu 10 %. Dabei sind insbesondere die siedlungs-
strukturelle Ausgangslage und die Konkurrenzsituation von Relevanz. Im vorliegenden Fall
muss naturlich die kinftige Nahe zum Uberértlich ausstrahlenden Famila-Markt beachtet
werden.

Fir den erweiterten Markt wird im Sinne eines stadtebaulichen worst case-Ansatzes eine
Flachenproduktivitat von rd. 5.300 bis 5.500 Euro/ m? VKF angenommen, was einem Um-
satzzuwachs von rd. 30 bis 34 % entsprache und demnach eine sehr optimistische Annahme
darstellt, die mit maximalen stadtebaulichen Auswirkungen einherginge.

Tabelle 8: Flachenproduktivitat und Umsatzprognose fiir das Vorhaben in Spannweiten
(Bestand und Erweiterung)

Nahrungs- und Genussmittel* ~ 3,6 4,9-51 +1,2-
Sonstige Sortimente ~1,1 ~1,2 +0,1- 0,2
Gesamt** ~4,7 6,1-6,3 +1,4-1,6

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis standige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur; Ein-
zelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2010 und Aktualisierung 2013; Angaben des
Vorhabentragers; Umsatzwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* inkl. Getrénke, ** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Da sich der Einzugsbereich des Vorhabens nicht wesentlich verédndern wird, ist der Mehr-
umsatz letztlich fir den Untersuchungsraum Uberwiegend umverteilungsrelevant. Unter
Berlicksichtigung des Attraktivitatsgewinns durch die erweiterte Verkaufsflache und die
Standortkopplung mit dem Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus Famila ist gleichwohl davon
auszugehen, dass ein gewisser Umsatz auch auBBerhalb des Untersuchungsraums umverteilt
wird. Dieser Anteil wird auf rd. 10 % eingeschatzt.
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Ein Umsatz von rd. 1,1 bis 1,3 Mio. Euro dirfte somit unter Berlicksichtigung eines
Streuumsatzes von 10 %, s. dazu auch Kapitel 6.2, zu Lasten der Bestandsbetriebe im
Untersuchungsraum (s. 0.) umverteilt werden.
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6 Auswirkungsanalyse

Im Folgenden erfolgt eine Einordnung des in Rede stehenden Erweiterungs- und Verlage-
rungsvorhabens in das Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Varel (Stadt +
Handel 2011), die Darstellung der Auswirkungen des Vorhabens auf den zentralen Versor-
gungsbereich und Nahversorgungsstrukturen im dargestellten Untersuchungsraum sowie
eine Einordnung des Planvorhabens in die landesplanerischen Vorgaben.

6.1 Einordnung des Planvorhabens in das Einzelhandelsentwicklungs-
konzept fiir die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011)

Erste Anhaltspunkte zur Beurteilung des Vorhabens liefert das Einzelhandelsentwicklungs-
konzept fur die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011): Es dient der Stadt als Instrument um die
Umstrukturierungen im Einzelhandel auf Grundlage geeigneter Instrumente steuernd be-
gleiten und lenken zu kénnen. Dadurch sollen negative Auswirkungen auf das stadtische
Wirkungsgeflige vermieden werden. Ein wesentlicher Pfeiler des Einzelhandelsentwick-
lungskonzepts ist folgende Zentrenhierarchie. ,In Varel werden insgesamt zwei Zentren als
zentrale Versorgungsbereiche fir die Zukunft empfohlen. Hierarchisch kommt dem Innen-
stadtzentrum die groBte Bedeutung zu, gefolgt von dem Nahversorgungszentrum
Obenstrohe” (Stadt + Handel 2011: S. 83).

In Hinblick auf die Zentrenstufen (Hierarchiestufen) definiert das Einzelhandelsentwick-
lungskonzept folgende Aufgabenteilung:

Tabelle 9:  Ubersicht iiber das funktionale Zielsystem der zentralen Versorgungsbereiche

Hierarchische Zielfunktion Einwohner in den funktional zu-
Einstufung geordneten Stadtteilen

Gesamtstadtische und Gberértliche
Versorgungsfunktion im mittelzentra-
Innenstadtzentrum len Einflussbereich mit Waren der rd. 24.900
kurz-, mittel- und langfristigen Be-
darfsbereiche

Versorgungsfunktion fiir den funktio-
nal zugeordneten Stadtteil im
Schwerpunkt mit Waren des kurzfristi-
gen Bedarfsbereichs, ggf. sehr
begrenzt auch mit Waren der mittel-
und langfristigen Bedarfsbereiche

NVZ Obenstrohe rd. 4.140

Quelle: Stadt + Handel 2011: S. 85.
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Neben den zwei genannten zentralen Versorgungsbereichen werden keine weiteren Einzel-
handelsstandorte als zentrale Versorgungsbereiche definiert.

Abbildung 5: Zentrale Versorgungsbereiche in Varel (empfohlenes Zielkonzept)

Q HZ Innenstadtzentrum

NVZ Obenstrohe ?

Legende
D Zentraler Versorgungsbereich
Quelle: Stadt + Handel 2011: S. 84

Im Hinblick auf die Nahversorgung und die Zentrenentwicklung in der Stadt Varel legt das
Einzelhandelsentwicklungskonzept folgende Ziele fest:

1. ,Starkung der Zentren: Erhaltung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche

(also des Innenstadtzentrums und des Nahversorgungszentrum Obenstrohe); schad-
liche Auswirkungen auf die Nahversorgung vermeiden,

2. Stadotteilspezifisch angepasste Nahversorgung: die flachendeckende Nahversorgung
in den Wohngebieten bestmdglich sichern, starken und erganzen; schadliche Aus-
wirkungen auf die Zentren vermeiden,

3. Erganzende Standorte bereitstellen: erganzend und im Rahmen eindeutiger Rege-

lungen Standorte fir den groBflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
bereitstellen; schadliche Auswirkungen auf die Zentren und die Nahversorgung ver-
meiden” (Stadt +Handel 2011: S. 80).
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Die oben stehenden Ubergeordneten Zielsetzungen sind vor dem Hintergrund der eben-
falls im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fir die Stadt Varel (Stadt +
Handel 2011) formulierten Ansiedlungsleitsdtze umzusetzen. Im Hinblick auf die Einordnung
des geplanten Erweiterungs- und Verlagerungsvorhaben in das Einzelhandelsentwicklungs-
konzept ist insbesondere der dort formulierte Leitsatz Ill von Bedeutung (vgl. Stadt +
Handel 2011: S. 125 - 127).

Leitsatz Ill: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment in den zentra-
len Versorgungsbereichen und zur Gewahrleistung der Nahversorgung auch an
sonstigen integrierten Standorten.

Fir den Standortbereich Famila werden im Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt
Varel (Stadt + Handel 2011) daraus folgende konkretisierte Empfehlungen abgeleitet:

Abbildung 6: Empfehlungen Famila
= Erganzende Fachmérkte mit zentrenrelevantem Hauptsor-
timent nicht empfehlenswert

- Schutz des Innenstadtzentrums und seiner Entwick-
lungsmoglichkeiten

= Ergénzende Fachmérkte mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment grundséatzlich denkbar

Erganzende Fachmarkte

- Vertraglichkeit der Ansiedlung mit der Entwicklung des
Standortbereichs Panzerstral3e abzustimmen (besonders vor
dem Hintergrund der begrenzten absatzwirtschaftlichen
Entwicklungspotenziale)

» Verlagerung von Anbietern mit nahversorgungsrelevan-
tem Sortiment aus nicht integrierten Lagen als denkbare
Option

Quelle: Stadt + Handel 2011: S. 104.

- Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Verlagerung des Lebensmit-
teldiscounters Aldi an den Standortbereich Famila, verbunden mit einer moderaten
Verkaufsflaichenerweiterung, den Empfehlungen des Einzelhandelsentwicklungskon-
zept fur die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011) entspricht. Der bisherige Standort des
Lebensmitteldiscounters (Sonderstandort PanzerstraBBe) ist zukiinftig priméar als Stand-
ort fur den groBflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel vorgesehen. Eine
Nachnutzung des jetzigen Aldi Standorts durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist
vorgesehen.

Prifung der Nahversorgungsfunktion des Vorhabens

Die nachfolgende Priifung der Nahversorgungsfunktion des Erweiterungs- und Verlage-
rungsvorhabens zeigt auf, inwieweit dieses priméar der Vorsorgung des Nahbereichs (700 m-
Radius) dient. Ublicherweise ist bei einer Kaufkraftabschépfung von mehr als 35 % davon
auszugehen, dass die Versorgungsfunktion eines Vorhabens Uber die Nahversorgung hinaus
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geht. In einem ersten Schritt wird Uberprift, ob das Vorhaben diesen Anforderungen ge-

nugt:

Tabelle 10:  Prifung der Nahversorgungsrelevanz (abgeleiteter Nahbereich: rd. 3.400 Ein-

wohner)

Kaufkraft in Mio. Euro 7,0
Umsatzprognose in Mio. Euro 4,9 -51
Kaufkraftabschépfung des 70 - 73

speziellen Vorhabens in %

Quelle:

Eigene Berechnungen auf Basis IBH 2011 sowie geoport 2013; stdndige Auswertung han-
delsspezifischer Fachliteratur.

> Das Vorhaben erfiillt die Kriterien an eine Nahversorgungsfunktion nur einge-
schrankt:

Unter Berlicksichtigung des abgeleiteten Nahbereichs liegt die rechnerische Kauf-
kraftabschopfung bei mehr als 35 %.

Das in Rede stehende Vorhaben verfligt somit Uber eine lUber die reine Nahversor-
gung hinaus gehende Versorgungsfunktion.

GemalB Einzelhandelsentwicklungskonzepts fir die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011)
ist der Standortbereich Famila jedoch als Ansiedlungsraum auch fir weitere Fach-
markte mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment empfohlen, sofern es sich um
Verlagerungen aus nicht integrierten Bereichen handelt. Insofern sollten die ermittel-
ten  Kaufkraftabschopfungswerte  unter  Berlicksichtigung  der  stadtent-
wicklungspolitischen Ziele der Stadt Varel kein Ausschlusskriterium fir eine
entsprechende Entwicklung darstellen.

Im Kontext der stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Varel ist neben den Aussagen zur
Nahversorgung somit von besonderer Bedeutung, dass die bestehende und avisierte Zent-
ren- und Nahversorgungsstruktur nicht beeintrachtigt wird. Insofern ist eine vertiefende
Analysen hinsichtlich der absatzwirtschaftlichen und stéadtebaulichen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen erforderlich.
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6.2 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversor-
gungsstrukturen

Absatzwirtschaftliche Einordnung

Ein zentraler Schritt zur Beurteilung der Auswirkungen ist die Berechnung der Umsatzum-
verteilungen, die durch das Vorhaben ausgeldst werden. Als wichtige Eingangsgrof3e dient
das Soll-Umsatzvolumen des Vorhabens. Hierzu werden die projektspezifischen Eckdaten in
die Berechnung eingestellt.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe werden zu einer leicht Gber den Untersuchungsraum
hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft fihren. Aufgrund der Standortkopplung mit
dem Uberértlich bedeutsamen Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus Famila wird eine Umsatz-
herkunft von 10 % von auBerhalb des Untersuchungsraumes (,Streuumsatz”) angenommen.
Ein gewisser Anteil der Kunden von auBlerhalb, die den Lebensmittelmarkt Famila aufsu-
chen, werden auch das Angebot des Lebensmitteldiscounters Aldi nutzen.

Vor diesem Hintergrund wird zusammenfassend die stddtebauliche Bedeutung der von
dem Vorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungen dargestellt und bewertet.

Die folgende Tabelle zeigt den umsatzumverteilungsrelevanten Vorhabenumsatz im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel:

Tabelle 11: Umsatzumverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz (Nahrungs- und Genussmittel)

Nahrungs- und Genussmittel 1,2-1,4 1,1-13

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis stdndige Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur;
Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2010 und Aktualisierung 2013; Angaben
des Vorhabentragers; Umsatzwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet.
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Die Umsatzumverteilungen stellen sich in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel wie folgt dar:

Tabelle 12: Umsatzumverteilung Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrénke)

ZVB Hauptzentrum Innenstadtzentrum <0,1 ~1
ZVB Nahversorgungszentrum Obenstrohe *x *x
Sonderstandort Panzerstraf3e 0,1-0,2 ~4
Sonstige Lagen im Untersuchungsraum 0,8-0,9 = 3
Streuumsatz i. H. v. 10 % des Gesamtum- 01 )
satzes !

Gesamt* 1,2-1,4 -

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis standige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur; Ein-
zelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2010 und Aktualisierung 2013; Angaben des
Vorhabentragers; Werte gerundet;

* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt;
** Umsatzumverteilungen rechnerisch nicht nachweisbar.

Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der Umsatzumverteilung

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsbe-
rechnung erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. In diesem Kontext gilt es, die
stadtebaulichen Konsequenzen des Vorhabens fir die zentralen Versorgungsbereiche und
die Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum aufzuzeigen.

Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum

In der Umsatzumverteilungsberechnung ergeben sich fir das Innenstadtzentrum in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel prozentuale Umverteilungen von rd. einem Prozent
bzw. i. H. v. weniger als 0,1 Mio. Euro. Das Innenstadtzentrum zeichnet sich durch eine ins-
gesamt vielfaltige Einzelhandelsstruktur aus. Der Lebensmittelanbieter Markant, der groB3te
Anbieter mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel im Innenstadtzentrum,
Ubernimmt eine wichtige Nahversorgungs- und Magnetfunktion im innerstadtischen Gefu-
ge. Die Auswirkungen insbesondere auf diesen Betrieb sind auch im Zusammenhang mit
der in Rede stehenden Erweiterung des Famila-Markts zu beurteilen. Die Planung des
Verbrauchermarkts/ SB-Warenhauses Famila wurde im Hinblick auf die Vertraglichkeit fir
den innerstadtischen Markant ausgelegt. Insofern ist eine weitere Beeintrachtigung zwar
zunachst kritisch zu wirdigen, allerdings erscheint eine vorhabenbedingte Marktaufgabe
durch die Aldi Verlagerung nicht begriindbar. Die Umsatzumverteilungen liegen bei rd. ei-
nem Prozent bezogen auf das Innenstadtzentrum, der Markant diirfte angesichts der fir die
gesamte Innenstadt nachgewiesenen monetédren Umverteilung von weniger als 0,1 Mio. Eu-
ro nicht deutlich starker betroffen sein, was sich auch in dem Systemunterschied zu einem

26



+ Handel __

Lebensmitteldiscounter begriindet. Der Betrieb stellt sich zudem grundsatzlich als modern
dar. Von vorhabenbedingten negativen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmoglichkeiten des zentralen Versorgungsbereiches ist somit nicht auszugehen.

Auswirkungen auf das Nahversorgungszentrum Obenstrohe

Fir die Bestandstrukturen des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum
Obenstrohe ergeben sich keine rechnerisch nachweisbaren vorhabenbedingten Umsatzum-
verteilungen. Vorhabenbedingte Marktaufgaben bzw. eine Beeintrachtigung der Ver-
sorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs sind nicht zu erwarten. Derzeit steht
darlber hinaus eine Erweiterung des vorhandenen Lebensmitteldiscounters Netto in Rede.
Die Genehmigung fiir die Ubernahme einer bislang durch einen Drogeriemarkt genutzten
Verkaufsflache von rd. 200 m? wurde bereits erteilt. Auch von einer Beeintrachtigung dieser
Planung bzw. einer Einschréankung der Entwicklungsmdglichkeiten des Nahversorgungs-
zentrums Obenstrohe ist nicht auszugehen.

Auswirkungen auf den Sonderstandort Panzerstral3e

In der Umsatzumverteilungsberechnung ergeben sich fir den Sonderstandort Panzerstral3e
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel prozentuale Umverteilungen i. H. v. vier
Prozent bzw. 0,1 — 0,2 Mio. Euro. Die Umsatzumverteilungen entfallen insbesondere auf
den systemgleichen Wettbewerber Lidl. Eine vorhabenbedingte Marktaufgabe aufgrund
der ermittelten Umsatzumverteilungen und eine damit einhergehende Beeintrachtigung
der Nahversorgungsstrukturen im Westen der Stadt Varel ist jedoch nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Nahversorgungsstrukturen

Fir die Bestandsstrukturen in sonstigen Lagen im Untersuchungsgebiet, welche Nahversor-
gungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsbereichen lbernehmen, ergeben sich die
Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. drei Prozent bzw. rd. 0,8 — 0,9 Mio. Euro. Die Betriebe
stellen sich Uberwiegend als modern und leistungsfahig dar, so dass vorhabenbedingte
Marktaufgaben aufgrund der Umsatzumverteilungen und eine damit einhergehende Beein-
trachtigung der jeweiligen Nahversorgungsstrukturen nicht zu erwarten sind.

- Die Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen verdeutlicht, dass auch
bei stadtebaulichen worst case Annahmen hinsichtlich der Flachenproduktivitat des
Vorhabens die Auswirkungen stadtebaulich vertraglich sind.

Vertréglicher Umfang zentrenrelevanter Randsortimente

Im Hinblick auf eine im Sinne des Einzelhandelsentwicklungskonzepts vertragliche Randsor-
timentsdimensionierung ist zunachst darauf hinzuweisen, dass sich diese insgesamt nur um
einen sehr geringen Wert im Vergleich zum Bestandsobjekt erhéhen wird. Gleichwohl re-
gelt das Einzelhandelsentwicklungskonzept den Umgang mit zentrenrelevanten
Randsortimenten in Vorhaben auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Zwar liegt der
Steuerungsfokus hier auf Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten, gleich-
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wohl kann die grundsatzliche Steuerungsidee auch auf Betriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Hauptsortimenten Ubertragen werden, sofern keine anderweitigen Ziele (wie in
Teilen beim Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus Famila) eine Abweichung begriindbar ma-
chen. Insofern sollte der Aldi-Markt max. 115 m?2 Verkaufsflache im zentrenrelevanten
Randsortimentsbereich umfassen. Eine lbliche Verkaufsflachenaufteilung von Aldi-Markten
in der geplanten GroBenordnung stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 13:  Ubliche Flichenaufteilung von Aldi-Markten in der geplanten GréBenordnung

Warengruppe VKF in m2
Nahrungs- und Genussmittel* ~ 920
Drogeriewaren ~ 60
Zoologische Artikel ~ 20

- nahversorgungsrelevante Sortimente ~ 40

2 % nicht zentrenrelevante Sortimente ~ 30

é g zentrenrelevante Randsortimente ~ 80
Gesamt ~1.150

Quelle: Eigene Annahmen auf Basis Angaben des Vorhabentréagers; Verkaufsflachen auf 10 m2 ge-
rundet,
* inkl. Getranke.

Der Verkaufsflachenanteil zentrenrelevanter Randsortimente liegt demnach Ublicherweise —
so auch im aktuellen Planvorhaben - bei etwas weniger als 10 % der Gesamtverkaufsflache.
Eine entsprechende Festsetzung im B-Plan wird gutachterlicherseits empfohlen.

6.3 Einordnung in die landesplanerischen Vorgaben

Im Raumordnungsprogramm des Bundeslandes Niedersachsen (LROP Niedersachsen 2008)
finden sich zahlreiche Festlegungen zur Ansiedlung groB3flachiger Einzelhandelsvorhaben.
Die fur das in Rede stehende Erweiterungs- und Verlagerungsvorhaben relevanten Ziele der
Raumordnung werden im Folgenden zusammenfassend dargestellt:

» Verkaufsflache und Warensortiment von EinzelhandelsgroBprojekten miissen der
zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweili-
gen Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot). Der Umfang neuer Flachen
bestimmt sich auch aus den vorhandenen Versorgungseinrichtungen und der in-
nergemeindlichen Zentrenstruktur.

* Neue EinzelhandelsgroB3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsge-
bietes des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig (Konzentrationsgebot).

* Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind,

sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsge-
bot).
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» Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktions-
fahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung diirfen durch neue Einzelhandels-
groBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot)”
(Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008: 15 - 17).

- Die landesplanerische Einordnung zeigt, dass das Erweiterungs- und Verlagerungs-
vorhaben Aldi kongruent zu den Zielen des Landes-Raumordnungsprogramms
Niedersachsen ist:

» Da Varel die zentral6rtliche Funktion eines Mittelzentrums Gbernimmt, entsprechen
EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevantem Einzelhandelsschwerpunkt grund-
satzlich der zentralortlichen Versorgungsaufgabe. Das Einzugsgebiet des
Lebensmitteldiscounters wird sich auch zukinftig ausschlieBlich auf die Stadt Varel
beschranken. Insofern entspricht die Versorgungsfunktion des Erweiterungs- und
Verlagerungsvorhabens der Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Varel.

=> Kongruenzgebot erfiillt

» Das Erweiterungs- und Verlagerungsvorhaben Aldi liegt innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes in der Nahe des Innenstadtzentrums.

= Konzentrationsgebot erfullt

» Der Standort befindet sich zwar nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbe-
reichs, verfigt aber gleichwohl Gber einen wesentlichen fuBlaufigen Einzugsbereich
und ist in das OPNV-Netz eingebunden. Der gewachsene Standort ist im Rahmen
des kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fir die Stadt Varel (Stadt +
Handel, 2011) als Positivraum fiir eine mit den weiteren Entwicklungszielen der Stadt
Varel abgestimmte Einzelhandelsentwicklung dargestellt (vgl. Stadt + Handel 2011:
S. 101 ff).

=> Integrationsgebot weitestgehend erfillt

» Die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum
sowie auf die Nahversorgungsstrukturen wurden in der vorstehenden absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungsanalyse detailliert dargelegt. Eine
vorhabenbedingte Beeintrachtigung ist nicht zu erwarten.

=> Beeintrachtigungsverbot erfillt
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7 Zusammenfassung und Empfehlungen

In Varel wird die Verlagerung des am Sonderstandort PanzerstraBBe ansassigen Aldi-Markts
(rd. 830 m? Verkaufsflache) an den Standortbereich Famila in Erwdgung gezogen. Im Zuge
der Verlagerung soll die Verkaufsflache auf rd. 1.150 m? erweitert werden. Bei dem Vorha-
ben handelt es sich um einen Einzelhandelsbetrieb mit einem nahversorgungsrelevanten
Hauptsortiment (Nahrungs- und Genussmittel). Die Stadt Varel hat Stadt + Handel ange-
fragt, die zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens zu untersuchen und die
stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit zu bewerten.

Im Rahmen des angestrebten Bebauungsplanverfahrens sollten folgende Aspekte erortert
und geklart werden:

» Kongruenzprifung mit dem und abschlieBende Einordnung der Vorhabenplanung in
das Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011);

» Auswirkungseinschatzung gemafB3 § 11 Abs. 3 BauNVO (Auswirkungen auf Zentren-
und Nahversorgungsstrukturen in Varel und ggf. Nachbarkommunen);

* Einordnung der Vorhabenplanung gemal Landes-Raumordnungsprogramm Nieder-
sachsen.

In der Zusammenschau folgender Aspekte sind die vorhabenbedingten Auswirkungen des
Erweiterungs- und Verlagerungsvorhabens als stadtebaulich vertraglich zu bezeichnen:

» die Versorgungsbedeutung des Vorhabens geht zwar tUber den fuB3laufigen Nahbe-
reich hinaus;

» die nahversorgungs- und standortbezogenen Aussagen des Einzelhandelsentwick-
lungskonzepts fir die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011) werden erfiillt;

» zudem sind angesichts der ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen keine
stadtebaulich negativen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmog-
lichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche sowie der Nahversorgungsstrukturen
zu erwarten;

» der Verkaufsflachenanteil zentrenrelevanter Randsortimente liegt bei etwas weniger
als 10 % der Gesamtverkaufsflache; eine entsprechende Begrenzung auf max. 10 %
der Gesamtverkaufsflache im Bebauungsplan wird empfohlen;

* insgesamt kann dem Erweiterungs- und Verlagerungsvorhaben dariiber hinaus eine
Kongruenz zu den relevanten Zielen des Landes-Raumordnungsprogramms Nieder-
sachsen attestiert werden.

In der Gesamtschau der vorgenannten Argumente wird deutlich, dass negative Auswirkun-
gen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der zentralen Versorgungsbereiche
und der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
durch das Vorhaben in der Stadt Varel nicht zu erwarten sind und das Vorhaben mit den
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Zielstellungen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts der Stadt Varel korrespondiert. Auch
werden die relevanten Ziele des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen erfiillt.
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