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Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter

ODbL; Vor-Ort-Erhebung Stadt + Handel 08/2017.

Quelle:

Ausgangssituation und Zielsetzung

Projektvorstellung

= Ansiedlung Lebensmittelsupermarkt mit
2.000 m2 Gesamtverkaufsflache (GVKF)
(zzgl. 50 m? VKF Backer)

= Drogeriefachmarkt mit 600 m2 GVKF
= Apotheke mit 100 m2 GVKF
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Prufungsinhalte und
Datenbasis

Vertrdglichkeitsanalyse fur die Ansiedlung von Nahversorgungsmarkten sowie Herausarbeitung von
vertraglichen Nachnutzungsoptionen im Nahversorgungszentrum Obenstrohe



Prifungsinhalte

Planvorhaben
Normative Vorgaben
= 8§11 Abs. 3 BauNVO
= | ROP-VO Niedersachsen 2017

Stadtentwicklungspolitische Aspekte

* rdaumliche, quantitative, qualitative Nahversorgung

» EHK Varel 2011
= Empfehlungen fir den ZVB NVZ Obenstrohe

= Ansiedlungsleitsatze

Bedarfsgerechte Entwicklung des Alt-Standortes (EDEKA)
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Datenbasis (wesentliche Eingangswerte)

Angebot = Vor-Ort-Begehung (03/2017) und sortimentsgenaue Erhebung, eigene
Umsatzberechnung
Nachfrage » |FH-Kaufkraftdaten (2015) und Einwohnerdaten Statistisches Landesamt

Niedersachsen 2017 (Stand: 31.12.2015)
Prognose = Marktreife Ende 2020
Spezifika = Aussagen im Einzelhandelskonzept (Standortbewertung)

= BeruUcksichtigung der Anforderungen der freiwilligen
Einzelhandelskooperation Ost-Friesland (Entwurf 2016)
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Einordnung normative
Vorgaben
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Umsatzumverteilungen

Nahrungs- und Genussmittel

Drogeriewaren

Lagedetail
Commune _inMio-Ewo | ___in%

E in Mio. Euro

HZ Innenstadtzentrum 0,3-0,4 5-6 E 1,2-1,6 37 -49 E

Varel NVZ Obenstrohe* 0,3-0,4 6-8 E ~0,1 24 - 31 ;
Streulagen 24-28 6-7 Po11-14 29-38 i

OTZ Bockhorn ~0,3 ~3 E ~0,1 11-14 E

Bockhorn - .
Streulagen ~0,3 ~3 E ~0,1 10-13 E

Jade Streulagen ~0,3 ~ 4 E ~ 0,1 16 - 21 E
Fir die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum - 02 ) ; 0.1-0.2 ;

umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz (,Streuumsatz’

) I

= |n Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird die zu erwartende positive Kaufkraftentwicklung
bei der Umsatzumverteilung nicht berUcksichtigt. Die absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen (Umsatzumverteilungen) des Planvorhabens auf die Bestandsstrukturen
werden somit in Realitdt geringer ausfallen.
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Stadtebauliche Einordnung

Varel

= Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungs-
moglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung in
Varel sind im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel durch das Planvorhaben
nicht zu erwarten.

= |Im Sortiment Drogeriewaren sind stddtebaulich negative Auswirkungen zu erwarten, da
ein Fortbetrieb des Rossmann-Drogeriefachmarktes im HZ Innenstadtzentrum angesichts
der vorhabeninduzierten Umsatzumverteilungen nicht gesichert ist.

= Die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes ist aufgrund der absehbaren stadtebaulich
negativen Auswirkungen fir das HZ Innenstadtzentrum nicht zu empfehlen.

STA DT+IAN D E L Vertréglichkeitsanalyse fur die Ansiedlung von Nahversorgungsmarkten sowie Herausarbeitung von 10

Diese Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mundliche Erlduterung nicht vollstandig vertrogllchen Nochnutzungsoptlonen m Nohversorgungszentrum Obenstrohe



Stadtebauliche Einordnung

Vareler Umland (Bockhorn/Jade)

»= Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB OTZ Bockhorn in seinem Bestand bzw.
seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

= Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Bockhorn bzw.
in Jade sind angesichts der als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen nicht zu
erwarten.

Mit der vorgeschlagenen Empfehlung (kein Drogeriefachmarkt) sind in der Folge keine
vorhabenbedingten stddtebaulich negativen Auswirkungen fUr die ZVB und/oder die

integrierte Nahversorgung zu erwarten. Alle nachfolgend dargestellten Ergebnisse und
Bewertungen beziehen sich auf diese Empfehlung.
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Bewertung der geplanten Apotheke

Ortsteil Obenstrohe
(3.676 Einwohner)

Einzelhandelsrel Rechnerische
Umsatz

evante | hab Kaufkraftabsch
Kaufkraft (Planvorhaben)
in Mio. Euro.

Sortimente in Mio. Euro in %

6pfung

Pharmazeutische Artikel

2,3 2,3 100
(Apotheke)

= Die geplante Apotheke ist insgesamt als bedarfsgerecht und angemessen dimensioniert zu
bewerten, wenngleich die bereits vorhnandene Apotheke in Obenstrohe im Zuge der
Realisierung absehbar aufgeben wird.
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Landesplanerische Einordnung

Kongruenzgebot

= Die Stadt Varel stellt ein Mittelzentrum mit

einem Versorgungsauftrag fUr die ansdssige e R
Bevolkerung dar (23.884 Einwohner) riy zeninuy MELEL

Vorhabenstandort

1 1 o = @
! 1 O Lebensmitteldiscounter
) 1 AuBerhalb des Umsatz (bestehendes Baurecht)
i Im Kongruenzraum* ! -
: : Kongruenzraums gesamt D Untersuchungsraum
i ' \ D EinzugsgebietZone 1
1 | N
1 O, H () Y 4 3 .
Sortiment E E m § e
n b o] D EinzugsgebietZone 3a
Nahrungs.- UTd E 6.3 88 n 0.9 12 7.2 100 EinzugsgebietZone 3b
Genussmitte : i () Kommunalgrenze
IIIIIIIIIIIIIIIIIII.
D Zentraler Versorgungsbereich
o0 MaBstab: 2.000 m  ee—
= Das Kongruenzgebot gemdfl LROP-VO ~ abon
o o Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Einzelhandelsbestandserhebung: Vor-
N IedersaChsen 2017 erd durCh dds Ort-Erhebung Stadt + Handel 03/2017; ZVB-Abgrenzung: EHK Varel (Stadt +
° Handel 2011), EHK Bockhorn (Stadt + Handel 2013) Kartengrundlage:
qu nvorha ben el ngeha Iten' OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.
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Landesplanerische Einordnung

Konzentrationsgebot

= Das Vorhaben befindet sich innerhalb des zentralen Ortes (Mittelzentrum Varel) und dort
innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets.

= Das Planvorhaben ist kongruent zum Konzentrationsgebot.

Integrationsgebot

= Der Standort des Planvorhabens befindet sich innerhalb eines ZVB und demnach in einer
stadtebaulich integrierten Lage gem. LROP Niedersachsen 2017.

* Das Planvorhaben ist kongruent zum Integrationsgebot.

Beeintrachtigungsverbot

* Das Planvorhaben (ohne Drogeriemarkt) ist kongruent zum Beeintrdchtigungsverbot.
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Prifungsinhalte

Planvorhaben
Normative Vorgaben
= 8§11 Abs. 3 BauNVO
= | ROP-VO Niedersachsen 2017

Stadtentwicklungspolitische Aspekte

» Rdumliche, Quantitative, qualitative Nahversorgung

» EHK Varel 2011
= Empfehlungen fir den ZVB NVZ Obenstrohe

= Ansiedlungsleitsatze

Bedarfsgerechte Entwicklung des Alt-Standortes (EDEKA)
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Stadtentwicklungs-
politische Aspekte
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Beitrag zur raumlichen, quantitativen und qualitativen
Nahversorgung

*= das Planvorhaben stellt fUr einen nennenswerten
Bevolkerungsanteil (7.542 Einwohner bzw. 32 %
der Gesamtbevdlkerung) den nachstgelegenen
Supermarkt dar.

s,

HZ Innenstadtzentrum
A
sa [ =

= Das Planvorhaben wirde einen erheblichen
Beitrag zur Angebotsvielfalt und zum
Betriebstypenmix (vollsortimentierte Segment)
leisten.

@  Vorhabenstandort
(] Kommunalgrenze

= Zentfaler Versorgungsbereich
= |m wohnstandortnahen Bereich wird aktuell eine '

relativ geringe Zentralitadt im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel von rd. 56 erzielt
(nach Realisierung rd. 80).

O Lebensmitteldiscounter
(bestehendes Baurecht)

Réﬁmllghe Nahversorgungsfunktion

(9 s = MaBstab: 1.000 M se—

Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Einzelhandelsbestandserhebung: Vor-
Ort-Erhebung Stadt + Handel 03/2017; ZVB-Abgrenzung: EHK Varel (Stadt +
Handel 2011), EHK Bockhorn (Stadt + Handel 2013) Kartengrundlage:
OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.
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Einordnung in das Einzelhandelskonzept Varel 2011

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-
funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

=  Sicherung und Stirkung der als Frequenzbringer unerlasslichen Lebensmittelmirkte (ndhere
Ausfihrungen: s. u.)

= Gezielter, aber zugleich zugunsten des Innenstadtzentrums begrenzter Ausbau der Ange-
bots- und Branchenvielfalt:

Ansiedlung neuer Magneten/ bisher fehlender Angebotsformen
vorrangig im kurzfristigen Bedarfsbereich
untergeordnet Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten zur Grundversorgung der

‘96 'S 'LLOT [34PA MHT 3|I8ND

Obenstroher Bevélkerung

= Durch das Planvorhaben wirde ein markgdngiger Lebensmittelsupermarkt im ZVB realisiert
werden (Starkung/Ausbau der Magnetfunktion im Bereich NuG).

* Das Planvorhaben ist in einer im EHK Varel 2011 ausgewiesenen Potenzialflache geplant.
= Vom Planvorhaben gehen keine Funktionsverluste zu Lasten von Lebensmittelmarkten aus.

= Das Planvorhaben ist konform zu den Entwicklungsempfehlungen fir den ZVB NVZ
Obenstrohe

STADT+IAN D E L Vertréglichkeitsanalyse fur die Ansiedlung von Nahversorgungsmarkten sowie Herausarbeitung von 18

vertraglichen Nachnutzungsoptionen im Nahversorgungszentrum Obenstrohe

Diese Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mundliche Erlduterung nicht vollstandig



Einordnung in das Einzelhandelskonzept Varel 2011

Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment nur in den

. Stadt 4+ Handel
zentralen Versorgungsbereichen.

Einzelhandelsentwicklungskonzept

= Die Nachnutzung des Alt-Standortes EDEKA mit zentrenrelevanten fir die Stadt Varel
Einzelhandel ist grundsatzlich moglich (Lage innerhalb ZVB NVZ
Obenstrohe).

Leitsatz lll: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment
in den zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewdhrleistung der S :
Nahversorgung auch an sonstigen integrierten Standorten. e

= Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb der Abgrenzungen des
Z\VB NVZ Obenstrohe.

Das Planvorhaben ist konform zu den Ansiedlungsleitsdtzen des EHK Varel
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Prifungsinhalte

Planvorhaben
Normative Vorgaben
= 8§11 Abs. 3 BauNVO
= | ROP-VO Niedersachsen 2017

Stadtentwicklungspolitische Aspekte

* rdaumliche, quantitative, qualitative Nahversorgung

» EHK Varel 2011
= Empfehlungen fir den ZVB NVZ Obenstrohe

= Ansiedlungsleitsatze

Bedarfsgerechte Entwicklung des Alt-Standortes (EDEKA)
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Bedarfsgerechte Entwicklung des Alt-Standortes (EDEKA)

KK-Abschépfung Ortsteil
Kaufkraft Obenstrohe

(in Mio Flachenproduktivitat| VKF-Potenzial
in Mio.

Euro)* (in Euro/m2 VKF) (in m2?)
Sortimente
Bekleidung/Wasche 1,9 0,7-0,9 1.500 - 2.000 300 - 600
Schuhe/Lederwaren 0,5 0,2-0,3 2.500 - 3.000 60 - 100
Bucher 0,3 0,1-0,2 3.000 - 5.000 20 - 60
f;gf;ﬁ‘;:’en 0,1 <0,1 3.500 - 4.000 10- 20
Neue Medien/UE*** 1,3 0,4-0,6 5.000 - 7.000 60-130
Spielwaren 0,3 35-50 ~0,1 3.000 - 3.500 30-50
i"a’::i:;:rtikel 0,3 o 3.000 - 3.500 30 - 50
Heimtextilien/Gardinen 0,1 <0,1 1.500 - 1.900 20-50
Haus-/Bett-/Tischwasche 0,2 ~0,1 1.500 - 1.900 40-70
GPK**/Hausrat 0,2 <0,1 2.500 - 2.900 20 - 30
Wohneinrichtungsbedarf 0,1 <0,1 3.000 - 3.500 10-20
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Zusammenfassung

Vertrdglichkeitsanalyse fur die Ansiedlung von Nahversorgungsmarkten sowie Herausarbeitung von
vertraglichen Nachnutzungsoptionen im Nahversorgungszentrum Obenstrohe



Prifungsinhalte Semverhelber

Normative Vorgaben
= §11 Abs. 3 BauNVO

= | ROP-VO Niedersachsen 2017

Stadtentwicklungspolitische Aspekte

* rdaumliche, quantitative, qualitative Nahversorgung

» EHK Varel 2011
= Empfehlungen fir den ZVB NVZ Obenstrohe

= Ansiedlungsleitsatze

Bedarfsgerechte Entwicklung des Alt-Standortes (EDEKA)

Das Planvorhaben erfillt die normativen Vorgaben und ist hinsichtlich
der stadtentwicklungspolitischen Aspekte als positiv fur die
raumliche, quantitative und qualitative Nahversorgung zu bewerten.
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!
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Neue Wege.
Klare Plane.




