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1 Ausgangslage und Untersuchungsziel

In Varel wird die Verlagerung des am Sonderstandort PanzerstraBBe ansassigen Aldi-Markts
(rd. 920 m? Verkaufsflache) an den Standortbereich Famila in Erwagung gezogen. Als Nach-
nutzungsoption fur den Aldi-Markt steht die Erweiterung und Verlagerung eines derzeit in
Varel ansassigen Raiffeisen-Markts auf rd. 950 m?2 Verkaufsflache in Rede. Die grundsatzli-
che Standorteignung flr eine nicht zentrenrelevante Einzelhandelsnutzung wurde im
Rahmen des im Jahr 2011 fortgeschriebenen Einzelhandelsentwicklungskonzepts fir die
Stadt Varel (Stadt + Handel 2011) dargelegt. Darin wird eine maBvolle Entwicklung im Sin-
ne der bestehenden Entwicklungspotenziale empfohlen. Im beschlossenen Einzelhandels-
entwicklungskonzept wird zudem ein vorsichtiger Umgang mit der Integration von zentren-
relevanten Randsortimenten in ein solches Vorhaben (Stadt + Handel 2011: S. 108 und S.
124 - 125) empfohlen. Zu beriicksichtigen ist zudem die Erweiterung des am Standort vor-
handenen Hagebaumarkts sowie die Verlagerung und Erweiterung eines Baustoffhandels
an den Sonderstandort Panzerstral3e.

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

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

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

» abschlieBende Einordnung der Vorhabenplanung geméaB Einzelhandelsentwick-
lungskonzept;

» Auswirkungseinschdtzung im regionalen Kontext/ Auswirkungen auf Nachbarkom-
mune;

» Einordnung der Vorhabenplanung gemal3 LROP Niedersachsen.

Fir den Fortgang der Erweiterung und Verlagerung des Raiffeisen-Markts an den Vorha-
benstandort sind somit der Nachweis der Kongruenz zum Einzelhandelentwicklungskonzept
fur die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011), der Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit
gemalB § 11 Abs. 3 BauNVO sowie der Nachweis der landesplanerischen Vertraglichkeit
gemal LROP Niedersachsen zu prifen. Im Ergebnis erhalt die Stadt Varel eine fachlich fun-
dierte und empirisch abgesicherte Entscheidungsbasis fir das weitere Planverfahren und
die kommunale Abwéagung bezlglich der Erweiterung und Verlagerung des Raiffeisen-
Markts.
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2 Methodik

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

Zusammenstellung und Verdichtung der untersuchungsrelevanten Datenbasis

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 ein.

Untersuchungsrelevant im Sinne der in Kapitel 1 dargestellten Zielsetzungen der vorliegen-
den Vertraglichkeitsanalyse ist insbesondere die Hauptwarengruppe Pflanzen/ Garten-
bedarf. Aber auch zentrenrelevante Randsortimente (insbesondere zoologischer Bedarf und
lebende Tiere) werden in einem nicht unwesentlichen Umfang angeboten, so dass auch
diese Sortimente in die folgende Betrachtung eingestellt werden.

Eine konkrete Bestandsdarstellung im Bereich der geplanten nicht zentrenrelevanten
Hauptwarengruppe sowie der zentrenrelevanten Randsortimente wird fir Umlandkommu-
nen als nicht erforderlich angesehen, da zum einen die Hauptwarengruppe des in Rede
stehenden Raiffeisen-Markts auch in den Nachbarkommunen als nicht zentrenrelevant defi-
niert ist und zum anderen die geplanten Erweiterungen der Verkaufsflachen der
zentrenrelevanten Randsortimente keine Dimensionierungen erreichen, welche stadtebau-
lich relevante Auswirkungen in Nachbarkommunen erwarten lieBen.

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/ Planvorhaben)

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

' Samtliche Umsatzangaben und Flachenproduktivitdten in diesem Bericht verstehen sich als Bruttoangaben
per anno.
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Basis fir 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, diy-Baumarktstatistik Dahne-Verlag),

» Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,

» laufende Auswertung von Fachliteratur,

» Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum und
» konkrete Standort- und Betriebsrahmenbedingungen vor Ort.

Konkret ist eine Umsatzschatzung flr die Hauptwarengruppe des Erweiterungs- und Verla-
gerungsvorhabens Raiffeisen-Markt (Pflanzen/ Gartenbedarf) sowie fiir die Randsortimente
durchzufihren.

Umgang mit der Erweiterung im Rahmen der Verlagerung

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterungsflachen und deren Auswirkungen ist unzulassig,
da mit einer Verkaufsflichenerweiterung meist auch qualitative Anderungen einhergehen,
welche die Attraktivitat von Betrieben erheblich steigern kdnnen.?2 Daher ist der prognosti-
zierte Gesamtumsatz des sich durch die Erweiterungen neu strukturierten Betriebs,
abzlglich des Bestandsumsatzes, in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen einzustellen. Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass des Umsatz der neu
strukturierten/ erweiterten, mit einer héheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebs kor-
rekt in die Berechnung der Auswirkungen unter Berlicksichtigung der gegebenen
stadtebaulichen Situation eingestellt wird.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2011 fir die Stadt Varel (vgl. IBH 2011) sowie auf
den 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 das Vorhaben ermittelt und dargestellt werden.

2 Vgl. Urteile des OVG Munster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/ 2601/07).
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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
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 moglicher
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.
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Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die durch das Vorhaben branchenspezifisch zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden
fur 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
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).
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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 2011: S. 18).

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

Der Vorhabenstandort, an welchen der Raiffeisen-Markt verlagert und erweitert werden
soll, befindet sich am im Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Varel (Stadt +
Handel 2011) festgelegten Sonderstandort PanzerstralBe. An diesem steht zudem die Er-
weiterung des vorhandenen Hagebaumarkts sowie die Verlagerung und Erweiterung eines
Baustoffhandels an.

.Im westlichen Bereich der Kernstadt Varel, im Ubergang zum Stadtteil Langendamm, be-
findet sich der Standortbereich PanzerstraBe. 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).

5  FuBnote 27 im Zitat: ,,Nach Durchfiihrung der Bestandserhebung im April 2010 hat sich der bestehen Le-
bensmitteldiscounter Lidl innerhalb des Stanortbereiches verlagert, des Weiteren ist mit dem Danischen
Bettenlager ein weiterer Einzelhandelsbetrieb angesiedelt worden. Diese Entwicklungen wurden im Rah-
men der Empfehlungen des vorliegenden Einzelhandelsentwicklungskonzeptes entsprechend
bericksichtigt.”
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Die folgende Abbildung stellt den Vorhabenstandort dar.

Abbildung 2: Vorhabenstandort Sonderstandort Panzerstral3e

: Legende

~ | I Einzethan del

Leerstand
Erganzende Funktion

: * Standortbereich

A S LLLLL]




+ 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 Ableitung des Einzugsgebiets/ Untersuchungsraums

Bei der Ableitung des potenziellen Einzugsgebiets sowie des Untersuchungsraums® werden
die verkehrliche Erreichbarkeit, der Betriebstyp des Vorhabens sowie v. a. die Standorte
strukturpragender Wettbewerber (Bau- und Gartenfachmarkte) bertcksichtigt.

Das Einzugsgebiet wird zum einen durch die Standorte systemgleicher Wettbewerbsbe-
triebe in den Umlandkommunen bzw. den Region’ beschrénkt. Zudem erfahrt das
Einzugsgebiet des Vorhabens eine Einschrankung durch Zeit-Distanz-Faktoren.

Ein weiter Indikator fir die Ableitung des Untersuchungsraums ist die Einkaufsorientierung
der Einwohner von Varel in der Hauptwarengruppe des Vorhabens. Die im Einzelhandels-
entwicklungskonzept ermittelte Einkaufsorientierung liegt bei 83 % in der Warengruppe
Pflanzen/ Gartenbedarf. Nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die Einkaufs-
orientierung.

Abbildung 3: Einkaufsorientierung in Varel
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Quelle: Eigene Bearbeitung auf Basis Stadt + Handel 2011: S. 27.

Die Zentralitat liegt in der Warengruppe Pflanzen/ Gartenbedarf bei rd. 180 % (vgl. Stadt +
Handel 2011:S. 30), d. h. in Zusammenschau mit der Einkaufsorientierung, dass Kaufkraft
von aul3erhalb Varels an die entsprechenden Angebotsstandorte in Varel in nicht unerhebli-
chem Umfang zuflieB3t.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens diirfte somit das Stadtgebiet von Varel sowie das nahere
Umland umfassen. Aufgrund der breiten Streuung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
auf eine Vielzahl von Wettbewerbsstandorten in den Umlandkommunen bzw. der Region
wird der Untersuchungsraum fir die Warengruppe Pflanzen/ Gartenbedarf auf das Gebiet
der Kommune Varel beschréankt. Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die Wettbe-
werbsstrukturen auBerhalb Varels werden jedoch anhand eines
umsatzumverteilungsneutralen Umsatzanteils berlcksichtigt. Grundsatzlich ist zudem zu

Ein Untersuchungsraum ist i. d. R. weitrdumiger als das direkte Einzugsgebiet eines Vorhabens zu fassen.
Somit werden auch Bestandsstrukturen, welche z. T. auBerhalb des origindren Einzugsgebiets eines Vorha-
bens liegen, aufgrund der Uberschneidungen der Einzugsgebiete der Bestandsstrukturen und des
Vorhabens berlcksichtigt. .

Bau- und Gartenfachmérkte u. a. in Wilhelmshaven, Bockhorn, Sande, Zetel, Rastede, Oldenburg.
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beachten, dass es sich bei der Hauptwarengruppe Pflanzen/ Gartenbedarf um nicht zent-
renrelevante Sortimente in Varel wie auch in allen Umlandkommunen handelt, so dass
grundsatzlich nicht von negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den Bestand und die
Entwicklungsmdglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen bzw. von negativen Aus-
wirkungen auf Nahversorgungsstrukturen in den Nachbarkommunen (wie auch in Varel
selbst) auszugehen ist.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der geplanten Randsortimente werden sich auf-
grund ihrer geplanten Dimensionierung(en) (s. Kapitel 5) in moglicherweise signifikantem
Umfang allenfalls auf die Bestandsstrukturen in Varel beschranken, so dass der Untersu-
chungsraum fiir diese ebenfalls auf die Stadt Varel beschrankt bleibt.

4.2 Angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen

Nachfolgend werden die angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen fir die
Warengruppe Pflanzen/ Gartenbedarf sowie ausgewéhlte zentrenrelevante Randsortimente
aufgezeigt.

4.2.1 Wettbewerbsstrukturen Pflanzen/ Gartenbedarf

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 den untersuchungsrelevanten Warengruppen wurden
mit der Stadt Varel abgestimmt; strukturpragende Veranderungen in den Warengruppen
liegen jedoch nicht vor. Der Einzelhandelsbestand in abgeleiteten Untersuchungsraum
(Stadt Varel) stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 1:  Untersuchungsrelevante Verkaufsflachen Pflanzen/ Gartenbedarf im Untersu-

chungsraum?®
Lage Verkaufsflache in m2
ZVB Hauptzentrum Innenstadtzentrum ~ 50
ZVB Nahversorgungszentrum Obenstrohe <50
Sonderstandort PanzerstralBe ~ 850
Sonstige Lagen im Untersuchungsraum ~4.050
Gesamt* ~ 5.000

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2010 und Aktualisierung 2013; Verkaufs-
flache auf 50 m2 gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

&  Die in der Angebotsanalyse dargestellte Verkaufsflache in der Warengruppe Pflanzen/ Gartenbedarf enthalt
die Verkaufsflache des Erweiterungs- und Verlagerungsvorhaben.

10
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Auf der oben dargestellten Verkaufsflache werden folgende Umsatze generiert.

Tabelle 2: Umsatz Pflanzen/ Gartenbedarf im Untersuchungsraum

Lage Umsatz in Mio. Euro
ZVB Hauptzentrum Innenstadtzentrum <0,1

ZVB Nahversorgungszentrum Obenstrohe <0,1
Sonderstandort Panzerstral3e ~0,8
Sonstige Lagen im Untersuchungsraum ~ 24
Gesamt* ~3.3

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

* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

4.2.2 Wettbewerbsstrukturen zentrenrelevante Randsortimente

Insgesamt ist im Erweiterungs- und Verlagerungsvorhaben Raiffeisen-Markt eine nicht un-
wesentliche Erweiterung der Verkaufsflachen der zentrenrelevanten Randsortimente
vorgesehen. Insbesondere das nach Vareler Liste zentren- und nahversorgungsrelevante
Randsortiment zoologischer Bedarf und lebende Tiere weist eine wettbewerbssignifikante
Verkaufsflache von rd. 250 m? auf (Erweiterung um rd. 230 m? Verkaufsflache; s. Kapitel 5).
Die Vareler Liste nimmt hier keine weitere Differenzierung bspw. in Tierfutter (GroBgebin-
de) oder lebende Tiere vor, so dass diese Verkaufsflache derzeit vollstandig den zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuzuordnen ist.

Die zentrenrelevanten Randsortimente Spielwaren und Haushaltswaren weisen in der Pla-
nung Verkaufsflachen von max. 25 m? auf. Die Betrachtung und Bewertung der absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen des Erweiterungs- und Verlagerungsvorhabens beschrankt
sich daher in der vorliegenden Untersuchung auf das gemessen an der Verkaufsflache groB-
te zentrenrelevante Randsortiment. In den oben stehenden zentrenrelevanten
Randsortimenten ergibt sich unter Berlicksichtung der gesteigerten Gesamtattraktivitat des
Raiffeisen-Markts und der Verkaufsflachenerweiterung der Sortimente ein Umsatzzuwachs
von jeweils weniger als 0,05 Mio. Euro, so dass grundsatzlich nicht von stadtebaulich nega-
tiven Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen in diesen Sortimenten in Varel ausgegangen
werden kann.

Die weiterhin angebotenen Sortimente Arbeitsbekleidung und Reitsportartikel werden in
der Vareler Liste nicht gesondert aufgefiihrt, so dass sie ohne eine weitere differenzierte
Bewertung den Warengruppen Bekleidung bzw. Sportartikel zuzuordnen und damit als
zentrenrelevant zu bewerten sind. In der vorliegenden Untersuchung werden diese Sorti-
mente demnach — gemal der beschlossenen Vareler Sortimentsliste — als zentrenrelevant
eingestuft und insbesondere bei der Prifung der Einzelhandelsentwicklungskonzeptkon-
formitat entsprechend behandelt. Eine Bestandsdarstellung dieser Sortimente erfolgt fir
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Varel gleichwohl nicht, da sich dieser als auBerordentlich gering und ohne weitere Struktur-
pragung fur die Zentren darstellt. Eine sich aus der Bestandssituation in Varel ergebende
einzelhandelsspezifische Innenstadtpragung ist fir Reitsportartikel und Arbeitsbekleidung
und -schuhe somit nicht erkennbar. Dariber hinaus wird ein direkter Zusammenhang mit
der betrieblichen Ausrichtung eines Raiffeisen-Markts auf Endkunden aus dem landwirt-
schaftlichen Bereich sowie eine klare Abgrenzbarkeit gegenliber anderen Einzelsortimenten
(bspw. Damenbekleidung) gesehen. Dies verdeutlicht, dass diese Sortimente in der wirt-
schaftlichen Realitdt abgrenzbare ,Spezialsortimente” darstellen, deren Spezifika im
Rahmen der planerischen Abwagung des Vorhabens grundsatzlich entsprechend gewdirdigt
werden kénnen.

Fir den Bereich zoologischer Bedarf stellt sich diese Situation in Teilen dhnlich dar, jedoch
ist der geplante Verkaufsflachenumfang und damit auch die Breite und Tiefe des Sorti-
ments groBer als in den vorgenannten. Dies impliziert mogliche Auswirkungen auf Zentren-
und Nahversorgungsstrukturen in Varel.

Die folgende Tabelle zeigt den Einzelhandelsbestand im hinsichtlich des Umfanges an Ver-
kaufsflachen deutlich starker reprasentierten und demnach untersuchungsrelevanten
Randsortiment zoologischer Bedarf und lebende Tiere im abgeleiteten Untersuchungs-
raum.

Tabelle 3:  Untersuchungsrelevante Verkaufsfliche und Umsatz in dem zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Randsortiment zoologischer Bedarf und lebende Tiere im

Untersuchungsraum
- TETTTED
ZVB Hauptzentrum Innenstadtzentrum ~ 150 ~0,3
ZVB Nahversorgungszentrum Obenstrohe <50 < 0,05
Sonderstandort Panzerstraf3e <50 < 0,05
Sonstige Lagen im Untersuchungsraum ~ 200 ~0,6
Gesamt* ~ 400 ~1,1

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis stdndige Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur;
Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2010 und Aktualisierung 2013; Umsatz-
werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Verkaufsflache auf 50 m2 gerundet;

* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Vorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen sind neben der Kennt-
nis der angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansassigen Bevdlkerung und der dort vorhan-
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den einzelhandelsrelevanten Kaufkraft |18sst sich das in einem Gebiet vorhandene einzel-
handelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial 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 nachfolgende Tabelle stellt die Kaufkraft in der Hauptwarengruppe Pflanzen/ Garten-
bedarf des Erweiterungs- und Verlagerungsvorhabens sowie im verkaufsflachenstarksten
zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortiment zoologischer Bedarf und lebende
Tiere dar.

Tabelle 4:  Kaufkraft Pflanzen/ Gartenbedarf sowie zoologischer Bedarf und lebende Tiere im

Untersuchungsraum
Warengruppe Einwohner Kaufkraft in Mio. Euro
Pflanzen/ Gartenbedarf T ~1,9
Zoologischer Bedarf und lebende Tiere ~1,2

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis IBH 2011 sowie Einwohnerdaten Stadt Varel (Stand 2011);
Werte gerundet.

4.2.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen in Varel

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 zusammengefiihrt 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), kdnnen 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.
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Die nachstehende Tabelle zeigt den kiinftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
fur die Stadt Varel im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich.

Tabelle 5:  Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen in Varel im kurz- und mittelfristigen
Bedarfsbereich

Warengruppe 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
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
Sportartikel/Fahrrader/Camping 200 300 200 300
mittelfristiger Bedarfsbereich 2.800 4.300 2.400 4.800

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

Fir die Warengruppe Pflanzen/ Gartenbedarf — die Hauptwarengruppe des in Rede ste-
henden Raiffeisen-Markts — wird ein absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen von bis zu
200 m? zusatzlicher Verkaufsflache bis 2020 ermittelt. Dies verdeutlicht, dass eine dariiber
hinausgehende Verkaufsflachenentwicklung durchaus auch zu Umsatzumverteilungen in Va-
rel fihren wird.

Fir den Bereich zoologischer Bedarf ist davon auszugehen, dass die Entwicklungsspielrau-
me mit der Erweiterungsplanung des Famila-Marktes ausgeschopft sein dirften. Gleichwohl
ist in diesem Segment auf die durchaus spezielle Ausrichtung des Raiffeisen-Markts auf
landwirtschaftliche Kunden und dadurch bedingt spezielle Artikel im Bereich des zoologi-
schen Bedarfs (z. B. Gro3gebinde) hinzuweisen.

4.3 Stadtebauliche Analyse und Untersuchung der Standortstrukturen 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
unterzogen. Diese basiert auf Analyse sowie eigenen Abgrenzungen, welche im Rahmen
der Vor-Ort-Begehung durch Stadt + Handel vorgenommen wurden.
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Hauptzentrum Innenstadtzentrum

Rund einen Kilometer nordostlich des Vorhabenstandorts befindet sich das Innenstadtzent-
rum von Varel.

.Das Innenstadtzentrum liegt im Siedlungsschwerpunkt der Kernstadt Varel. Uberwiegend
von Wohnbebauung umschlossen erstreckt es sich hauptsachlich entlang der Hindenburg-
stral3e, der SchloBstral3e, der Obernstral3e, 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 groBe
Innenstadtbetriebe sind die Thalia-Buchhandlung sowie die Bekleidungsfachgeschafte
Charles Vogele und Schnittger” (Stadt + Handel 2011: S. 46).

NVZ Obenstrohe

Rund vier Kilometer siidwestlich des Vorhabenstandortss liegt das Nahversorgungszentrum
Obenstrohe.

.Der Kreuzungsbereich zwischen der Wiefelsteder Stra3e und der Mihlenteichstra3e 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).

15



+ Handel

Sonderstandort PanzerstraBBe

.Im westlichen Bereich der Kernstadt Varel, im Ubergang zum Stadtteil Langendamm, be-
findet sich der Standortbereich PanzerstraBe. 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). Der derzeit am Sonderstandort PanzerstraBe verortete Hagebaumarkt strebt
ebenfalls eine Erweiterung der Verkaufsflache an. Darliber hinaus ist die Verlagerung und
Erweiterung eines Baustoffhandels innerhalb von Varel an diesen Standort geplant.

4.4 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:

* Im gesamten Untersuchungsraum wird die priméar untersuchungsrelevante Waren-
gruppe Pflanzen/ Gartenbedarf auf einer Verkaufsflaiche von rd. 5.000 m?
angeboten. Auf dieser Verkaufsflache wird ein Umsatz von rd. 3,3 Mio. Euro gene-
riert.

» Aufgrund der ermittelten Einkaufsorientierung und der Zentralitat in dieser Waren-
gruppe ist davon auszugehen, dass derzeit ein nicht unwesentlicher Teil der in Varel

gebundenen Kaufkraft von auBerhalb an entsprechende Angebotsstandorte in Varel
flieB3t.

» Der Vorhabenstandort fir die Verlagerung des Raiffeisen-Markts befindet sich in
dem im Einzelhandelsentwicklungskonzept ausgewiesenen stadtebaulich nicht integ-
riert liegenden Sonderstandort Panzerstra3e. Dieser ist bereits durch grof3flachigen
Einzelhandel vorgepragt. Im Einzelhandelsentwicklungskonzept wird fiir den Sonder-
standort  PanzerstraBe primar die  Standortfunktion  fir  groBflachige
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentren- und nicht nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment empfohlen.

» Die Hauptwarengruppe Pflanzen/ Gartenbedarf des Vorhabenbetriebs ist in der Va-
reler Liste als nicht zentrenrelevant definiert; das groBBte Randsortiment ist das

¢  Nach Durchfilhrung 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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zentren- und nahversorgungsrelevante Sortiment zoologischer Bedarf und lebende
Tiere.

* Im Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011) ist
ein eingeschrankter absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir die Warengruppe
Pflanzen/ Gartenbedarf ermittelt worden. Dies verdeutlicht, dass die geplante dar-
Uber hinausgehende Verkaufsflachenentwicklung durchaus auch zu Umsatz-
umverteilungen in Varel fihren wird.

* Auch fir das Sortiment zoologischer Bedarf und lebende Tiere ist davon auszuge-
hen, dass die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume insbesondere mit der
Erweiterungsplanung des Famila-Markts ausgeschopft sein durften, was ebenfalls auf
zu erwartende Umsatzumverteilungen in Varel hinweist. Gleichwohl ist in diesem
Segment auf die durchaus spezielle Ausrichtung des Raiffeisen-Markts auf landwirt-
schaftliche Kunden und dadurch bedingt spezielle Artikel im Bereich des
zoologischen Bedarfs (z. B. GroBBgebinde) hinzuweisen.

» Mehrere weitere geplante Sortimente sind in der Vareler Sortimentsliste als zentren-
und/ oder zentren- und nahversorgungsrelevant eingeordnet. Aufgrund der speziel-
len Auspréagung der Sortimente (Arbeitsbekleidung, Reitsportartikel) Ubernehmen
diese Sortimente jedoch aktuell keine strukturelle Bedeutung fiir die zentralen Ver-
sorgungsbereiche in Varel. Darliber hinaus wird ein direkter Zusammenhang mit der
betrieblichen Ausrichtung eines Raiffeisen-Markts auf Endkunden aus dem landwirt-
schaftlichen Bereich sowie eine klare Abgrenzbarkeit gegeniiber anderen
Einzelsortimenten (bspw. Damenbekleidung) gesehen. Dies verdeutlicht, dass diese
Sortimente in der wirtschaftlichen Realitdt abgrenzbare ,Spezialsortimente” darstel-
len, deren Spezifika im Rahmen der planerischen Abwagung des Vorhabens
grundsatzlich entsprechend gewdrdigt werden kénnen.

Folgend wird eine detaillierte Einordnung des Vorhabens gemal3 Einzelhandelsentwick-
lungskonzept fir die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011) sowie eine Auswirkungspriifung des
Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen vorgenom-
men.
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5 Projektdaten

Der Raiffeisen-Markt in Varel erwagt eine Verkaufsflachenerweiterung von aktuell rd. 60 m?
auf 950 m? Verkaufsflache und eine Verlagerung an den Sonderstandort PanzerstraBe.

Neben der Hauptwarengruppe Pflanzen/ Gartenbedarf sollen im zu erweiternden Raiffei-
sen-Markt auch Randsortimente angeboten bzw. die Verkaufsflache der zurzeit
angebotenen Randsortimente ebenfalls erweitert werden. Gemal3 des Einzelhandelsent-
wicklungskonzepts ist der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 10 %
der Gesamtverkaufsflache zu begrenzen (vgl. Leitsatz Il, Stadt + Handel 2011: S. 124 - 125).

Das gegenwartig sowie das zukinftige Flachenprogramm des Raiffeisen-Markts stellt sich
wie folgt dar:

Tabelle 6:  Flachenprogramm des Planvorhabens (Bestand und Erweiterung)

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Pflanzen/ Gartenbedarf ~ 40 ~ 420 + ~ 380

Baumarktsortiment i. e. S. - ~75 + ~75

Gem. Vareler Liste zentrenrelevante sowie zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Zoologischer Bedarf und

lebende Tiere* ~20 ~ 255 t 23
Reitsportartikel* - ~75 +~75
Arbeitsbekleidung* - ~75 +~75
Spielwaren - ~ 25 +~25
Haushaltswaren - ~ 25 +~25

Gesamt | o0 | w0 | -0 |

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2010 und Aktualisierung 2013; Angaben
des Vorhabentragers; Verkaufsflachen auf 5 m2 gerundet;
* Sortimente mit sehr spezieller Auspragung (Nutzen/ Zielgruppe/ Beschaffenheit).

Wie oben stehende Tabelle zeigt, ergeben sich nach der Erweiterung die gréBten Ver-
kaufsflachen fur die nicht zentrenrelevante Warengruppe Pflanzen/ Gartenbedarf (rd. 420
m?) sowie flir das zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortiment zoologischer Be-
darf und lebende Tiere (rd. 255 m?). In den weiteren Randsortimenten Reitsportartikel und
Arbeitsbekleidung liegt die Verkaufsflachenerweiterung bei jeweils 75 m2, im Bereich Spiel-
waren und Haushaltswaren nur bei je 25 m? Verkaufsflache.
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Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der
standortspezifischen Rahmenbedingungen fiir die Stadt Varel sowie fiir den Mikrostandort
des Raiffeisen-Markts konnen Flachenproduktivitdten fir das Vorhaben abgeleitet werden:

» durchschnittliche Flachenproduktivitat Raiffeisen-Markt: rd. 1.600 Euro/ m? VKF (vgl.
diy 2008);

* ausgepragte Wettbewerbsumfeld in Varel sowie in den Umlandkommunen der Re-
gion;

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

» optimierte Standortrahmenbedingungen und Kopplungspotenziale mit weiteren
Wettbewerbern (Hagebaumarkt (Erweiterung steht derzeit ebenfalls in Rede), even-
tuell Ansiedlung eines weiteren systemgleichen Anbieters) = Ausbildung eines
Kompetenzstandortes im Bereich Baumarktsortiment und Pflanzen/ Gartenbedarf;

» bereits hohe Zentralitatswerte in Varel in der Warengruppe Pflanzen/ Gartenbedarf;

» gute Verkehrslage an einer ErschlieBungsstraBe und mit guter Sichtbarkeit.

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass der
Bestandsbetrieb heute eine leicht unterhalb des Durchschnitts von Raiffeisen-Markten lie-
gende Flachenproduktivitdt erzielen kann. Fir den Bestandsbetrieb wird eine
durchschnittliche Flachenproduktivitat von rd. 1.500 Euro/ m? VKF angenommen.

Durch die vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung wird es zu einer Modernisierung und
Anpassung an die Wettbewerbsstrukturen kommen. Unter Berlicksichtigung der weiteren
angefiihrten Aspekte (u. a. Standortkopplung systemgleicher Wettbewerber am Sonder-
standort Panzerstra3e) ergeben sich fir das Planvorhaben nachfolgend dargestellte
sortimentsspezifische Flachenproduktivitdten und Umsatzprognosen in Spannweiten (mo-
derate case und worst case).
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Tabelle 7:  Flachenproduktivitdt und Umsatzprognose fiir das Vorhaben in Spannweiten (Be-
stand und Erweiterung)

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Pflanzen/ Garten-

bedarf ~ 0,05 04-0,5 1.050 - 1.150 +~04
Baum.j:\rktsorti- ) e oo .y
ment i. e. S.

Gem. Vareler Liste zentrenrelevante sowie zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Zoologischer Be-

darf und lebende ~ 0,05 ~0,3 1.300 - 1.400 +~0,3
Tiere*

Reitsportartikel* - ~0,1 1.400 - 1.500 +~0,1

Arbeitsbeklei- ) ~ 01 1400 - 1.500 +~01

dung*

Spielwaren - < 0,05 1.400 - 1.500 + < 0,05
Haushaltswaren < 0,05 1.400 - 1.500 + < 0,05

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis standlge Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachllteratur,
Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2010 und Aktualisierung 2013; Angaben
des Vorhabentragers; Werte gerundet;

* Sortimente mit sehr spezieller Auspragung (Nutzen/ Zielgruppe/ Beschaffenheit);
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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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 im dargestellten Untersuchungsraum sowie eine Einordnung des
Planvorhabens in die landesplanerischen Vorgaben.

6.1 Einordnung des Planvorhaben in das Einzelhandelsentwicklungskon-
zept fur 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).

Die Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Varel (Stadt +
Handel 2011) enthalt aufbauend auf einer Markt- und Standortanalyse Gibergeordnete Ent-
wicklungszielstellungen fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Varel sowie ein
instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept.

»Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Varel bestméglich ent-
sprechende Zielperspektive soll eine Kombination aus drei Entwicklungszielstellungen,
verbunden mit einer klaren Prioritatensetzung, angestrebt werden. In Varel sollen zukiinftig
folgende lbergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung verfolgt werden:

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

(also des Innenstadtzentrums und des Nahversorgungszentrum Obenstrohe);
schadliche Auswirkungen auf die Nahversorgung vermeiden,

2. Stadotteilspezifisch angepasste Nahversorgung: die flaichendeckende Nahversor-

gung in den Wohngebieten bestmoglich sichern, stérken und ergénzen;
schadliche Auswirkungen auf die Zentren vermeiden,

3. Erganzende Standorte bereitstellen: erganzend und im Rahmen eindeutiger Rege-
lungen Standorte fiir den groBflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
bereitstellen; schadliche Auswirkungen auf die Zentren und die Nahversorgung
vermeiden” (Stadt + Handel 2011: S. 80).

Neben der Ausweisung von zentralen Versorgungsbereichen in Form von hierarchisierten
Zentren (Innenstadtzentrum, Nahversorgungszentrum Obenstrohe) werden in der Sorti-
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mentsliste fir die Stadt Varel auch die nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente
sowie die nicht zentrenrelevanten Sortimente festgelegt. Die Hauptwarengruppe des Vor-
habensbetriebs Pflanzen/ Gartenbedarf ist als nicht zentrenrelevant definiert.

Der Vorhabenstandort ist im Einzelhandelsentwicklungskonzept als Sonderstandort Panzer-
stralBe ausgewiesen. Der Sonderstandort soll grundséatzlich als Ansiedlungsbereich fir den
grolB3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten dienen (vgl.
Stadt + Handel 2011: S. 105). Folgende Empfehlungen werden ausgesprochen:

Der Sonderstandort sollte im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze (s. folgenden Absatz) und
dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zur Erweiterung oder Neuansiedlung von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten genutzt
werden. Die folgende Tabelle fasst die Entwicklungsempfehlungen fiir den Sonderstandort
PanzerstraBe zusammen.

Tabelle 8: Zusammengefasste Entwicklungsempfehlungen Sonderstandort PanzerstraBBe

Entwicklungsziel Umsetzungsempfehlung

. Primare Funktion: Standort fiir groB3fla- | = Biindelung und Steuerung der Einzelhan-
chige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentren- | delsbetriebe durch Angebotsplanung am

und nicht nahversorgungsrelevantem Haupt- Zielstandort und entsprechendem Ausschluss jen-
sortiment seits dieser Zielstandorte

. Erganzende Funktion: Standort fiir . Insofern auch bauplanungsrechtlicher Aus-

kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht schluss von zentrenrelevanten Sortimenten am
Sonderstandort Panzerstraf3e unter Anwendung
der Leitsatze Il und IV sowie unter Berlicksichti-

gung der planungsrechtlichen Entschadigungs-

zentren- und nicht nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment

regelungen
. Flankierend: Wahrung der Entwick- . Minimierung des Preisdrucks auf die be-
lungschancen der benachbarten Areale fir nachbarten Areale durch deutliche radumliche
Handwerks- und Gewerbebetriebe Begrenzung der Einzelhandelsareale, etwa in

Form eines stadtebaulichen Konzepts und insbe-
sondere durch Bauleitplanung

. Flankierend: keine Erhéhung der sons- | = Bauplanungsrechtlicher Ausschluss weite-
tigen Standortattraktivitdt zulasten des rer einzelhandelsnaher Dienstleistungen und
Innenstadtzentrums und des Nahversorgungs- | gastronomischer Angebote

zentrums

Quelle: Stadt + Handel 2011: S. 108.
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Das Erweiterungs- und Verlagerungsvorhaben fligt sich somit grundsétzlich in die standort-
bezogenen Empfehlungen fiir den Sonderstandort PanzerstralBe und die lUbergeordneten
Zielstellungen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts ein. Auf den empfohlenen Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente wird noch eingegangen.

Im Hinblick auf die Einordnung des geplanten Vorhaben in das Einzelhandelsentwicklungs-
konzept sind insbesondere die dort formulierten Leitsatze IV und Il von Bedeutung (vgl.
Stadt + Handel 2011: S. 124 — 128):

Leitsatz IV: GroBflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel primdr an dem im Zentren-

konzept dafiir ausgewiesenen Sonderstandort PanzerstralBe sowie ergdnzend dazu in den

zentralen Versorgungsbereichen.

Das Planvorhaben mit der nicht zentrenrelevanten Hauptwarengruppe Pflanzen/ Gartenbe-
darf entspricht somit dem Leitsatz IV des Einzelhandelsentwicklungskonzepts.

Leitsatz II: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment begrenzt zuldssiaq.

»  Bis zu max. 10 % der Gesamtverkaufsfidche eines Vorhabens, max. 800 m? VKF.

» /m Innenstadtzentrum keine Beschrdnkung des zentrenrelevanten Randsortimentes.”’

Im Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben Raiffeisen-Markt sind zentrenrelevanten Rand-
sortimente auf einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 455 m? geplant, dies entspricht
einem Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente an der Gesamtverkaufsflache von
rd. 48 % (s. zu der Vorhabenauspragung Kapitel 5). Diese GroBenordnung liegt deutlich
Uber dem empfohlenen Anteil von max. 10% der Gesamtverkaufsflache.

Fir eine sachgerechte Abwagung sei in diesem Kontext jedoch erganzend auf die beson-
dere Typik der Raiffeisen Randsortimentszusammensetzung hinzuweisen:

Die Sortimentsuntergruppen Reitsportartikel und Arbeitsbekleidung stellen sich als sehr
spezifische Sortimente dar, welche eine begrenzte Zielgruppe haben und eine von anderen
Sortimenten klar abgrenzbare Beschaffenheit. Eine sich aus der Bestandssituation in Varel
ergebende einzelhandelsspezifische Innenstadtpragung ist fir Reitsportartikel und Arbeits-
bekleidung zudem nicht erkennbar. Darlber hinaus wird ein zumindest fir Teilsortimente
(wie Arbeitsbekleidung) direkter Zusammenhang mit der betrieblichen Ausrichtung eines
Raiffeisen-Markts auf Endkunden aus dem landwirtschaftlichen Bereich gesehen.

Fir den Bereich zoologischer Bedarf stellt sich diese Situation in Teilen dhnlich dar, jedoch
ist der geplante Verkaufsflachenumfang und damit auch die Breite und Tiefe des Sorti-
ments groBer als in den vorgenannten. Dies impliziert mogliche Auswirkungen auf Zentren-
und Nahversorgungsstrukturen in Varel.

1© Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-

reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.

23



+ Handel

Zusammenfassend kann demnach fiir Reitsportartikel und Arbeitsbekleidung festgehalten
werden, dass die Realisierung im geplanten Umfang dem Einzelhandelsentwicklungskon-
zept zunachst nicht entspricht. Auswirkungen auf Zentren- und Nahversorgungsstrukturen
in Varel sind gleichwohl nicht zu erwarten.

Entsprechende Argumentationsleitlinien gelten auch fir einen gewissen Teil des zoologi-
schen Bedarfs (vor allem GroBgebinde).

Vorab dargelegte Begriindungszusammenhéange sollten im Rahmen der bauleitplanerischen
Abwagung einflieBen. Sofern sich daraus eine nicht zentrenrelevante Einstufung der Sorti-
mentsuntergruppen Reitsportartikel und/ oder Arbeitsbekleidung und/ oder Teile des
zoologischen Bedarfs (GroBgebinde) ergibt, wird eine Anderung des Einzelhandelsentwick-
lungskonzepts empfohlen (Anpassung der Sortimentsliste).

- Zusammenfassend zeigt sich,

» dass das in Rede stehende Vorhaben wesentlichen Empfehlungen des Einzelhan-
delsentwicklungskonzepts fiir die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011) entspricht und
die Ausbildung eines Kompetenzstandortes im Bereich Baumarktsortiment und
Pflanzen/ Gartenbedarf in Verbindung mit weiteren in Rede stehenden Planungen
realisiert wird. Dies ist im Sinne des Einzelhandelsentwicklungskonzepts positiv zu
bewerten;

» dass die Dimensionierung der zentrenrelevanten Randsortimente im Konflikt mit
dem Einzelhandelsentwicklungskonzept steht (deutlich Gber 10 %), gleichwohl Hin-
weise/ Argumente dafir vorliegen, dass das Vorhaben bzw. ein nicht unwesentlicher
Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente sich aufgrund der besonderen Spezifi-
ka (Nutzen/ Zielgruppe/ Beschaffenheit/ Abgrenzbarkeit) als faktisch ohne
Strukturpragung fir die Vareler Innenstadt darstellt.

* Nur bei einem entsprechenden Einbezug dieser Argumentation in die weitere Bau-
leitplanung ergibt sich eine Kongruenzméglichkeit des Vorhabens mit dem
Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011), denn
Ziel sollte die Begrenzung der zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Randsortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsflache sein. Diesem Ziel ware
bezogen auf das in Rede stehende Vorhaben nur durch eine entsprechende Ausdif-
ferenzierung/ Anderung der Vareler Sortimentsliste (betreffend Arbeitsbekleidung,
Reitsportartikel, Teil des zoologischen Bedarfs (GroBBgebinde)) naher zu kommen.
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6.2 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Einzelhandels-
strukturen

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

Es wird ein flr die Bestandsstrukturen in Varel umsatzumverteilungsneutraler Umsatzanteil
(,Streuumsatz’) angenommen. Damit wird sowohl der guten Verkehrslage des Vorha-
benstandorts als auch den bestehenden Verflechtungen'’, insbesondere mit systemgleichen
Wettbewerbern'? in den Umlandkommunen und der Region Ostfriesland, der weiteren
Attraktivierung des Kopplungsstandortes sowie dem eng abgegrenzten Untersuchungs-
raum (nur Stadt Varel) Rechnung getragen. Der fur Vareler Strukturen
umsatzumverteilungsneutrale Anteil fir die Warengruppe Pflanzen/ Gartenbedarf wird mit
rd. 45 % veranschlagt. Dies bedeutet, dass rd. 0,2 Mio. Euro an Standorten auBerhalb von
Varel umverteilt wiirden. Diese wiirden sich auf eine Vielzahl an Wettbewerbsstandorten
verteilen und ohne nennenswerte absatzwirtschaftliche/ stadtebauliche Konsequenzen blei-
ben.

" Darunter auch berlicksichtigt die aktuellen Einkaufsbeziehungen, wie sie sich auch in der Zentralitatskennzif-
fern des Sortiments abbilden.

2. Baumarkte, Baufachmarkte, Gartenfachmarkte und Baumarkte mit Gartencenter.
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Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen in
der Hauptwarengruppe Pflanzen/ Gartenbedarf

Die Umsatzumverteilungen in der Warengruppe Pflanzen/ Gartenbedarf, welcher sich durch
das Erweiterungs- und Verlagerungsvorhaben fiir die Bestandsstrukturen in Varel ergeben,
werden in der folgenden Tabelle dargestellt.

Tabelle 9:  Umsatzumverteilung Pflanzen/ Gartenbedarf

ZVB Hauptzentrum Innenstadtzentrum

ZVB Nahversorgungszentrum Obenstrohe * *
Sonderstandort Panzerstral3e 0,1-0,2 17 -19
Sonstige Lagen im Untersuchungsraum <0,1 = 4]
Far die Bestandsstrukturen in Varel umsatzum-

verteilungsneutraler Anteil (,Streuumsatz’) ~0,2 -
Pflanzen/ Gartenbedarf i. H. v. 45 %

Gesamt** 0,4-0,5 -

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis standige Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachlitera-
tur; Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2010 und Aktualisierung 2013;
Angaben des Vorhabentragers; Werte gerundet;

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

Negative stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkei-
ten der zentralen Versorgungsbereiche in Varel sind durch das Erweiterungs- und
Verlagerungsvorhaben Raiffeisen-Markt nicht zu erwarten.

Fir die dezentralen Lagen in Varel (insbesondere die systemgleichen Wettbewerber am
Sonderstandort Panzerstral3e) ergeben sich in der Warengruppe Pflanzen/ Gartenbedarf
Umsatzumverteilungen von bis zu 17 — 19 %. Diese konzentrieren sich auf die systemglei-
chen Wettbewerber in unmittelbarer raumlicher Nahe am Sonderstandort Panzerstral3e. Die
Warengruppe ist in Varel (wie auch in den Umlandkommunen) als nicht zentrenrelevant de-
finiert, d. h. diesen Sortimenten wird keine oder nur eine sehr untergeordnete Bedeutung
fur die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche zugemessen und sie besitzen
keine Nahversorgungsrelevanz. Demnach weisen die ermittelten Umsatzumverteilungswer-
te keine stadtebauliche Relevanz auf, da sie sich nicht auf zentrale Versorgungsbereiche
oder Strukturen der Nahversorgung auswirken, sondern auf Solitarstandorte und Randsor-
timente von Betrieben mit anderem Hauptsortiment.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass derzeit in der Warengruppe Pflan-
zen/ Gartenbedarf noch Verkaufsflachenpotenziale bestehen. Die im Rahmen der Analysen
ermittelten und dargestellten Flachenproduktivitdtswerte der relevanten Bestands-

26



+ Handel __

strukturen bewegen sich zudem in einem Bereich, der unter handelswirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten nicht auf ein ausgereiztes Marktumfeld hindeutet. In diesem Kontext ist eine
Umsatzumverteilungsquote von 17 — 19 % in der Warengruppe Pflanzen/ Gartenbedarf zu
relativieren, woraus vor diesem Hintergrund nicht zwingend vorhabenbedingte Marktauf-
gaben resultieren. Am Sonderstandort PanzerstraBBe steht zudem die Erweiterung des
vorhandenen Hagebaumarkts sowie die Verlagerung und Erweiterung eines Baustoffhan-
dels an. Die positiven Aspekte einer stadtebaulich angestrebten Konzentration
leistungsfahiger Anbieter am Sonderstandort PanzerstraBBe ist zu verweisen, welche mit der
hier untersuchten Erweiterung und Verlagerung des Raiffeisen-Markts weiter angestrebt
wird und in den Abwéagungskontext unbedingt einzustellen ist.

- Anhand der ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen und unter Berlicksich-
tigung positiver Folgeeffekte aus der untersuchten Entwicklung ergeben sich in der
untersuchten Warengruppe Pflanzen/ Gartenbedarf keine absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen, aus welchen negative stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Varel resultieren. Negative stadte-
bauliche Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung in den Sortimenten sind
ebenfalls nicht zu erwarten.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Einordnung der Vertraglichkeit der zentren-
relevanten Randsortimente

Fir die zentrenrelevanten Randsortimente ist eine steigende Flachenproduktivitat bei ge-
ringfligiger Erweiterung der entsprechenden Sortimentsverkaufsflachen wie auch die
Steigerung der Gesamtattraktivitat des Raiffeisen-Markts zu berlicksichtigen.

In den (eindeutig) zentrenrelevanten Randsortimenten Spielwaren und Haushaltswaren
ergeben sich unter Beriicksichtung der gesteigerten Gesamtattraktivitat des Raiffeisen-
Markts und der Verkaufsflachenerweiterung der Randsortimente lediglich Umsatzzuwachse
von jeweils weniger als 0,05 Mio. Euro. Vor dem Hintergrund der Bestandsstrukturen und
der sehr geringen Umsatzsteigerung in diesen zentrenrelevanten Randsortimenten ist
grundséatzlich nicht von stadtebaulich negativen Auswirkungen auf die ausgepragten Be-
standsstrukturen in Varel auszugehen. Daher erlibrigt sich eine Berechnung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen dieser zentrenrelevanten Randsortimente. Im Hinblick
auf die stadtebauliche/ strukturelle Bedeutung der Verkaufsflachen im Kontext der Vareler
Bestandssituation wird eine jeweilige Verkaufsflache von 25 m? als angemessen bewertet.
Damit dirfte die Verkaufsflache unterhalb der Gblichen LadenlokalgréBenordnungen im In-
nenstadtzentrum Varels liegen. Insgesamt stellt sich die geplante GréBenordnung fur die
beiden genannten Sortimente demnach als stadtebaulich vertraglich dar.

Im zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortiment zoologischer Bedarf und le-
bende Tiere ist eine deutlich groBere Verkaufsflachenerweiterung vorgesehen. AuBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche wird dieses Sortiment vorwiegend als Randsortiment
bspw. in Lebensmittelmarkten angeboten. Die Betrachtung der Angebotsstrukturen in den
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zentralen Versorgungsbereichen zeigen, dass sich ein wesentlicher Wettbewerber im
Hauptzentrum Innenstadtzentrum der Stadt Varel befindet. Die folgende Gegenuberstel-
lung der VerkaufsflachengréBBen sowie der prognostizierten Umsatzwerte im Sortiment
zoologischer Bedarf und lebende Tiere im Innenstadtzentrum und im Planvorhaben Raiffei-
sen-Markt wird in der folgenden Tabelle aufgezeigt:

Tabelle 10: Gegeniiberstellung Verkaufsflaiche/ Umsatz im Sortiment zoologischer Bedarf und
lebende Tiere

Lage Umsatz in Mio. Euro VKF in m?
ZVB Hauptzentrum Innenstadtzentrum ~0,3 ~ 165
Sonstige Lagen im Untersuchungsraum ~0,7 ~ 215

Erweiterungs- und Verlagerungsvorhaben
Raiffeisen-Markt

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis standige Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachlitera-
tur; Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2010 und Aktualisierung 2013;
Angaben des Vorhabentragers; Werte gerundet.

~0,3 ~ 255

Die Verkaufsflache im zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiment zoologischer Be-
darf und lebende Tiere erscheint angesichts der dargestellten Verkaufsflachenrelation zum
Bestand des Innenstadtzentrums und der Bedeutung dieses Sortiments fiir eine vielfaltige
Angebotsstruktur nicht angemessen. Unabhangig von der in Kapitel 4.2.2 dargestellten be-
sonderen Auspragung des zoologischen Bedarfs im geplanten Raiffeisen-Markt erscheint
die Verkaufsfliche tiberdimensioniert. Eine entsprechende Differenzierung wiirde eine An-
derung der Vareler Sortimentsliste bedingen.

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 Raiffeisen-Markt re-
levanten Ziele der Raumordnung werden im Folgenden zusammenfassend dargestellt:

» Verkaufsflache und Warensortiment von EinzelhandelsgroBprojekten missen der
zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen
Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot). Der Umfang neuer Flachen be-
stimmt sich auch aus den vorhandenen Versorgungseinrichtungen und der
innergemeindlichen Zentrenstruktur.

» Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig (Konzentrationsgebot).

* Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten
sind auch auBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreich-
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baren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zu-
lassig,

a) wenn die Verkaufsflache fur innenstadtrelevante Randsortimente nicht mehr
als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und héchstens 800 m?2 betragt
oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die
Raumvertraglichkeit eines groBeren Randsortiments ergibt und sichergestellt
wird, dass der als raumordnungsvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufs-
flaiche fiur das innenstadtrelevante Randsortiment auf das geprifte
EinzelhandelsgroBprojekt beschrankt bleibt.

» Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfa-
higkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung dirfen durch neue Einzelhandels-
groBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot)”
(Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008: 15 - 17).

- Folgend wird die Konformitat des Erweiterungs- und Verlagerungsvorhaben Raiffei-
sen-Markt mit dem Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen bewertet

» Die Stadt Varel wird im LROP als Mittelzentrum dargestellt. Das Einzugsgebiet des
Raiffeisen-Markts wird sich auch zukiinftig ausschlieBlich auf die Stadt Varel be-
schranken. Insofern entspricht die Versorgungsfunktion des Erweiterungs- und
Verlagerungsvorhabens der Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Varel.

- Kongruenzgebot erfiillt

» Der Standortbereich Panzerstral3e, in welchem das Erweiterungs- und Verlagerungs-
vorhaben gelegen ist, ist im Einzelhandelsentwicklungskonzept als Sonderstandort
ausgewiesen und soll im Rahmen einer gesamtstadtischen Standortbalance und der
Ubergeordneten Zielstellungen zur Einzelhandelsentwicklung in Varel als Standortbe-
reich fur groBflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel fungieren (vgl.
Stadt + Handel 2011: S. 105 — 108). Der Sonderstandort Panzerstraf3e befindet sich
im zentralen Siedlungsgebiet von Varel.

- Konzentrationsgebot erfiillt

» Das Vorhaben weist innenstadtrelevante Hauptsortimente (Pflanzen/ Gartenbedarf)
auf. Der Anteil der geplanten zentrenrelevanten Randsortimente liegt bei insgesamt
455 m? Verkaufsflache bzw. rd. 48 % der Gesamtverkaufsflache. Der Schwellenwert
von 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max. 800 m? fir zentrenrelevante Randsor-
timente in grof3flachigen Vorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment wird
somit deutlich Uberschritten. Dies ist insbesondere auf die Verkaufsflache in den Sor-
timenten zoologischer Bedarf und lebende Tiere, Reitsportartikel sowie Arbeits-
bekleidung  zurlickzufihren, welche aufgrund der nicht weitergehenden
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Differenzierung in der Vareler Liste vollstdndig den zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimenten zuzuordnen sind. Die landesplanerische Konformitat bedingt
insofern die Anderung der Vareler Sortimentsliste.

- Integrationsgebot im Hinblick auf den Standort erfiillt, im Hinblick auf den
Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente aktuell nicht erfillt

Die stadtebauliche Einordnung ist im vorherigen Kapitel erfolgt. Hieraus wird er-
sichtlich, dass das Vorhaben ganz iUberwiegend ohne negative Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen bleibt. Fir den Be-
reich zoologischer Bedarf kann diese Einschatzung nicht vollumfanglich attestiert
werden. Insbesondere aufgrund der ,,angestoBenen” Famila Erweiterung dirften die
Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum in diesem Sortiment nennenswert sein.
Dies gilt nicht, wenn fir das Vorhaben im Rahmen der Bauleitplanung sehr eindeuti-
ge Vorgaben fir den Bereich des zoologischen Bedarfs vorgenommen werden
(bspw. hoher Anteil Grof3gebinde etc.). In diesem Fall ware das landesplanerische
Beeintrachtigungsgebot absehbar vollumfanglich erfillt.

- Beeintrachtigungsverbot ist in der aktuelle Planung lberwiegend, nicht je-
doch im Bereich zoologischer Bedarf erfiillt

30



+ Handel __

7 Zusammenfassung der Ergebnisse

In Varel wird die Verlagerung des am Sonderstandort PanzerstraBBe ansassigen Aldi-Markts
(rd. 920 m2 Verkaufsflache) an den Standortbereich Famila in Erwdgung gezogen. Als Nach-
nutzungsoption fur den Aldi-Markt steht die Erweiterung und Verlagerung eines derzeit in
Varel ansassigen Raiffeisen-Markts auf rd. 950 m?2 Verkaufsflache in Rede. Die grundsatzli-
che Standorteignung fir eine nicht zentrenrelevante Einzelhandelsnutzung wurde im
Rahmen des im Jahr 2011 fortgeschriebenen Einzelhandelsentwicklungskonzepts fir die
Stadt Varel (Stadt + Handel 2011) dargelegt. Darin wird eine maBvolle Entwicklung im Sin-
ne der bestehenden Entwicklungspotenziale empfohlen. Im beschlossenen Einzelhandels-
entwicklungskonzept wird zudem ein vorsichtiger Umgang mit der Integration von zentren-
relevanten Randsortimenten in ein solches Vorhaben (Stadt + Handel 2011: S. 107 und S.
124 - 127) empfohlen.

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

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

» Auswirkungseinschdtzung im regionalen Kontext/ Auswirkungen auf Nachbarkom-
mune;

» Einordnung der Vorhabenplanung gemal3 LROP Niedersachsen.

In der Zusammenschau ist hinsichtlich der grundsétzlichen Beurteilung des Erweiterungs-
und Verlagerungsvorhabens mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten Folgendes
festzuhalten:

» Die Ubergeordneten Ziele und standortbezogenen Empfehlungen des Einzelhan-
delsentwicklungskonzepts fir die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011) werden erfillt.

» Allerdings entspricht die Randsortimentsplanung der aktuellen Vorhabenplanung
dem Einzelhandelsentwicklungskonzept nicht. Zwar sind (mit Ausnahme des Sorti-
ments zoologischer Bedarf und lebende Tiere, s. u.) keine absatzwirtschaftlich oder
stadtebaulich negativen Auswirkungen auf die Einzelhandelsbestandsstrukturen des
Innenstadtzentrums zu erwarten. Allerdings liegt der geplante zentren- und/ oder
zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimentsanteil deutlich Gber den im
Einzelhandelsentwicklungskonzept empfohlenen 10 %.

» Somit ist auch die Kongruenz zu den relevanten Zielen des Landes-
Raumordnungsprogramms Niedersachsen hinsichtlich des Integrationsgebots (hier
Randsortimente betreffend) nicht gegeben.

* Im Hinblick auf wesentliche Randsortimente ist im Rahmen der Abwagung Folgen-
des zu beachten: Eine sich aus der Bestandssituation in Varel ergebende
einzelhandelsspezifische Innenstadtpragung ist fir Reitsportartikel und Arbeitsbe-
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kleidung und auch fiir Teile des zoologischen Bedarfs (z. B. GroBgebinde) nicht er-
kennbar. Daruber hinaus wird ein direkter Zusammenhang mit der betrieblichen
Ausrichtung eines Raiffeisen-Markts auf Endkunden aus dem landwirtschaftlichen Be-
reich sowie eine klare Abgrenzbarkeit gegeniiber anderen Einzelsortimenten (bspw.
Damenbekleidung) gesehen. Dies verdeutlicht, dass diese Sortimente in der wirt-
schaftlichen Realitat abgrenzbare ,Spezialsortimente” darstellen, deren Spezifika im
Rahmen der planerischen Abwagung des Vorhabens grundsatzlich entsprechend
gewdrdigt werden konnen.

Aus Sicht von Stadt + Handel ergeben sich folgende Handlungsoptionen:

1.

Reduzierung der zentrenrelevanten Randsortimente auf ein mit dem Einzelhandels-
entwicklungskonzept konformes Maf3 (10 %). Diese Entscheidung wére nach Ansicht
von Stadt + Handel mit gewissen Risiken fir die Realisierung des Vorhabens ver-
bunden.

Wirdigung der besonderen Typik spezieller Sortimente (Reitsportartikel, Arbeitsbe-
kleidung, Teile des zoologischen Bedarfs) im Rahmen der weiteren Bauleitplanung.
Damit verbunden ware ggf. eine entsprechende Feindifferenzierung in der Vareler
Sortimentsliste, welche durch den Rat der Stadt Varel zu beschlieBen wére. Auch in
dieser Variante sollte letztlich die Verkaufsflache (der dann) zentren- sowie zentren-
und nahversorgungsrelevanter Randsortimente auf 10 % begrenzt werden. Dies
impliziert unter Berlicksichtigung der weiteren Bewertungen dieses Gutachtens eine
Verkaufsflachenreduktion im Bereich des ,klassischen” zoologischen Bedarfs (vor al-
lem Tierfutter). Angesichts der Gesamtverkaufsflache des Vorhabens dirfte die
Verkaufsflache 95 m2 in diesem Segment ohnehin nicht tberschreiten, was auch als
angemessene und vertragliche Obergrenze fir dieses Sortiment angesehen wird.
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