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LANDKREIS FRIESLAND

Raumordnerische Beurteilung zum Thema: Umsledlung und Erweiterung eines
Lebensmittel-Marktes innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes.Varel - NVZ
Obenstrohe

Erfordetlichkeit der Raumordnerischen Betrteilung

RegelmaBig wird bei einer Verkaufsflidche (\;_!KF_)Z von 800 gqm von der Grofflachigksit eines
Einzelhandelsprojektes ausgegangen, fir das die Durchfithrung einer Raumordnerischen
Beurteilung  erforderlich ist, weil wesentliche  Beeintrdchtigungen im Sinne  des
Landes_raumor_d'nung_sprogramm (LROP-VO) 2017, 2.3, 08 nicht ausgeschlossen werden
konnen, Die Regel gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafir bestehen, dass Besintrachtigungen
bereits bei weniger als 800 gm VKF vorliegen oder bei mehr als 800 gm VKF nicht vorliegen
(Einzelfallpriifung). Dabei wird nicht zwischen zentrenrelevanten und npicht zentrenrelevanten
‘Sortimenten unterschieden,

Der Begriff ,EinzelhandelsgroRprojekt” im Sinne des LROP-VO 2017, 2.3, 02 und 03 umfasst
Einkaufszentren und grofifidchige Einzelhandelsbetsiebe geméEn § 11 Abs. 3 Nr. 1 bis 3
BauNVO sowie Agglomerationen verschigdener Einzelhiandelsbetriebe auch unterbalb der
Grofiflachigkelt, die in der Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen. wie ein
Einkaufszentrum oder groRflachiger Einzelhandel hervorrufen. Auch diese Summationswirkung
von gro- und kleinflachigen Anordnungen an einem Standort (Agglomerationen) ist in die
raumordnerische Betrachtung einzubezishen. Die raumordnerischen Anforderungen geiten
sowohl flr neue Vorhaben als auch  fir die Erweiterung  bestehender
EinzethandelsgroBprojekte.’

Das in Rede stehende EinzelhandelsgroBprojekt ,Umsiedlung und Erweiterting eines Edeka-
Lebensmittelmarktes in der -Stadt Varel', welches eing Umsiedlung und Erweiterung der
Verkaufsfliche auf bis zu 1.650 qm Verkaufsfiache umfasst, liegt (tber dem Schwellenwert von
800 gm VKF. Somit Ist die Abfrage eines Moderationsverfahrens gemal EH-Kooperation Ost-
Friesland durchzufiihren. Ob durch das. Projekt wesentliche. Beeintrachtigungen zu erwarten
sind, bedarf einer niheren Betrachtung - eine raumordnerische Beurteilung ist daher
erforderlich. Im Vorfeld zum Bauigitplanverfahren wurden geméaR der Leitlinien der £EH-
Kooperation Ost-Friesland benachbarte Kommunen und Landkreise betelligt und es wurde
abgefragt; ob die Durchfilhrung eines Moderationsverfahrens erwinscht ist (Schreiben vom
20.12.18).

Die zuséizliche Erstellung eines Vertraglichkeitsgutachtens wurde anhand eines Gutachtens
sowie einer aktualisierten Kurz-Stelluingnahme vom -Gutachterbiiro Stadt+Handel abgewickelt,
da dieses zudem das Planvorhaben sowie zwei Erweiterungsvorhaben in der benachbarten
Gemeinde Bockhorn mit berlicksichtige und im Zusammenhang mit der Umsiedlung und
Enweiterung des Edeka Lebensmittelmarktes in Varel-Obenstrohe stellte.

Die raumordnerische Beurtellung fult auf den eingegangenen Ri}ckmeldungen der

'LROP-VQ 2017, Erléuterungen zu Abschnitt 2,3 »Entwickiung der Versorgungssirukturen” zu Ziffer 03
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benachbarien Kommuneh und Landkreise, dem Vertraglichkeitsgutachten, der aktualisierten
Kurzstellungnahme sowie-dem Einzelhandelskonzept.

Raumordnerische Beurteilung

Als Grundlagen fir die Raumordnerische Beurteilung wurden das LROP-VO 2017, 2.2
«Entwicklung der Daseinsvorsorge und der zentralen Orie®, das LROP 2017, 2.3 Entwicklung
der  Versorgungsstrukturen des  Einzelhandels’, die  Arbeitshilfe Einzethanhdet,
Niedersachsisches Ministerium flr Ernahrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, Sept.
2017, das RROP Friesland. 2003 sowie der Vorentwurf und 1. Entwurf RROP 2018, der BPlan
firr die Gemarkung Varel-Land, Flur;:32 Flurstiick; 230/23; eifischlieRlich Begrtndung, sowie der
Leitfaden der Einzelhandeiskooperation in OstFriesland? verwendet. Des Weiteren gilt die
aktuelle Rechtsprechung (EuGH, BauGB, BVerwG, OVG'e). Ferner wurden das 2010
beschiossenem. Einzelhandelskonzept fur die- Stadt Vare! sowie die Gutachten
o Gutachten ~Vertraglichkeitsanalyse fur die Ansiediung von
Nahversorgungsmaérkten sowie Herausarbeitung von verirdglichen (Nach-

)Nutzungsoptlonen des aktuellen Edeka-Maiktes im Nahversorgungszentrum
Obenstrohe in Varel", Stadt+Handel, 12. Mai 2017,

o Gutachten ,Kurz-Stellungnahme fir ein Vorhaben in Varel-Obenstrohe unter:
Ber{icksichtigung aktualisierter Emgangsparameter und.einer kumulativen:
Betrachtung mit zwei Vorhaben in Bockhorn®, -Stadt+Handel, 28,11.2018,

o Kurz-Stellungnahme fir ein ,Vorhaben in Varel- Obenstrohe unter
Berlicksichtigung der Agglomerationswirkung am Vorhabenstandort®,
Stadt+Handel, 29.03.18

als Grundlage genutzt.

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die. Funktlonsfahigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandoerie sowie die verbrauchernahe Versorgung
der Bevélkerung werden durch das Vorhaben nicht wesentlich beeintréchiigt.

Bei den eingegangeneh Stellungnahmen gab es eine Rickmeldung. dahingehend, dass das

Moderationsverfahren enwiinscht wird. Daher wurde von der unteren L'ande‘_splanungst:ehﬁ'rde
zu einem Moderationstermin fir den 14.03.19 bei der Stadt Varel eingeladen. Das
Moderationsverfahren wurde mit der 'Efzielung eines regionalen Konsenses -abgeschlossen
(siehe Protokell Moderationsverfahren vom 02.04.19),

Rechtliche Rahmenbedinigungen

lm Rahmen der Raumordnerischen Beurteilung wird ‘gepriiit, ab ein Emzelhandelsgrof?sprolekt
mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist (Vertragllchkeltsprufung) Die Gesichispunkie
des Konkurrenz- bzw. Wettbewerbsschutzes spielen dabei keine Rolle, insofern ist-von einer
Wetthewerbsneutralitst  der  Unteren Landesplanungsbehdrde  auszugehen.  Die

“Hannover, August 2003, Aktualisierung 2013
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Raumordnerische Beurteilung hat"gegenuber dem Trager des Vorhabens und gegeniber.
Einzelnen keine unmittelbare Rechtswirkung.

Bauleitpldne sind nach § 1 Abs. 4 BauGRB den Zielen der Raumordnung anzupassen
(Anpassungsgebot). Beim Konzentrationsgebot, dem integrationsgebot, dem
Abstihﬁmungégebot: und dern Beeintréchtigungsverbot des LROP-VO 2017 handelt es sich um
Zigle der Raumordnung, die zu beachten sind {Beachtungsgebot). Soweit die Raumordnerische
Beurtelung diese Ziele als Entscheidungsgrundiage heranzieht, ergeben sich daraus
entsprechende Bindungswirkungen gegeniiber der Stadt Varel, '

In den weiteren Verfahren (Bauleitplanung, Baugenehmigung) sind die Ergebnisse der
Raumordnerischen Beurtellung zu beachten bzw. zu berlicksichtigen. Fur die Umsetzung bzw.
Uberwachung deér Regelungen zum Einzelhandel, die sich lefztlich aus einer Bauganehmigung
ergeben; so z.B. Anzah| der Parkplétze, zuldssige Verkaufsfldchen oder Sortimente; sind die
Unteren Bauaufsichtsbehbrden zusténdig, Eine VergroBerung der Verkaufsflachen und/oder
eine Verédnderung der Sarfimentsstrukiur bedUrfen in der Regel einer Raumordnerischen
Beurteilung, der Aufstellung  oder Anderung  elnes Bebauungsplanes und  einer
Baugeniehmigung, soweit keine bestehenden Bau- -und Planungsrechte vorliegen. Im
Zusammenhang mit der Erweiterung van Einzelhandelsgralprajekten wird mit der
Raumordnerischen Beurteilung die Raumvertraglichkeit des Vorhabens an dem neuen bzw.
erweiterten Standort geprift. Die Raumordnerische Beurteilung kann nicht mit Auflagen,
Bedingungen oder MaRgaben zu dem alten Standort ergénzt bzw. verbunden werden odér sich
auf frihere Beurteilungen bezighen®.

Das Vorhaben soll Gber den bestehenden Bebauungsplan Nr. 112, 4, And_eru‘ng (wirksam seit
2003) realisiert werden. Dieser weist fir den Vorhiabenstandort ein Mischgebiet aus, Das
Vorhaben ist damit nach § 6 Abs. 2 (3) BauNVO i:V.m. § 1 Abs. 6 Nr, 82 BauGB und § 1 Abs. 4
BauGB zu beurteilen.

Standort, Beschireibung des Vorhabéns
Alter Standori:
Fldchenanteife:
» Einzelhandelsentwicklung an der Wiefelsteder StraBe 71-73in Obenstrohe,
Umsiedlung und Erweiterung eines Lebensmittel-Supermarktes mit'1.650 gm GVKFE
(+850 gm VKF gegeniiber dem aktuellen Bestandsmarkt'in der Achter de Gast 39),
»  Erichtung. Backshop 50gm VKF niit Gastro-Sitzbereich, insgesamt 280 qm VKF,

» GroRflachiges Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment:
o Nahrungs- und Genussmitte! 1.320 qm VKF (+ 680 am VKF)’

3 Aufgrund der Tatsache, dass &sim Beraich Einzelhandel zu schnellen Verdnderungen der kaukraﬁspemfschen'
Kennziffern kommt.
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o Drogeriewaren 165 qm VKF (+85 qm VKF).
o. ‘Sonstige nahversorgungsrelevanten Sortimente 165 gm VKF {+85 qm VKE).
«  Hinweise! _

o Gegenlber der Ursprungsplanung gednderte urid verringerte Verkaufsflache
van ehemals 2.000 gm VKF auf 1,650 gm VKF beim Lebensrittel- -Supermarkt,

o Die in der Ursprungsplanung enthialtene Apotheké und der Drogeriefachmarkt
sind nicht mehr Bestandteil des F’Ianvorhabens des Moderationsverfahrens und
nicht im Erganzungsgutachten enthaltan,

Der Ortsteil Obenstrohe, in dem sich der Vorhabenstandort befindet, ist ais Zentraler Ort der
Stadt Varel klassifiziert und in der zeichnerischen Darstellung des RROP 2003 sowie im
Vorentwurf und 1. Entwurf RROP-2018 als Mitteizentrum dargestelit,

Neuer Standort:

Fldchenanteila:
Verkaufsflaiche m? zusatzlich: 850 m ?, zzgl. 50 m? Cafe/Backerg]
Verlagerung kiinfiige Nutzung: Volisortimenter 1,650 m?

Warengruppe, Branchen-Code, Sortiment:

Es sind weiterhin max. 10% der Verkaufsflache fir aperiodische Randsortimente vorgesehen,

Verflechtungsbereich und Einzugsgebiet

Die nachstgelegenen Orte mit zentraldrilicher Funktion sind dber Varel hinaus die Grundzentren
Bockhorn, Sande, Zetel in-Frigsland, Als grofieren Verﬂechtungsbereich sind die Mittelzentren
Jever, Brake und Westerstede; die Grundzentren Rastede und ‘Wiefelstede, Jaderberg sowie
die Oberzentren Wilhelmshaven und Oldenburg Heranzuziehen.

Als Einzugsgebiet kann hauptséchlich das Stadigebiet Varel fir den Lebensmittelmarkt
festgemacht werden.

(n dem Einzugsgebiet des Vorhabens leben nach Angaben vom der Stadt Varel -derzeit etwa
3.696 Personen - mit Oristeilen Stresk und Biippel im- Einzugsbereich liegt-man bei rd. 5.000
EW (Stadt Varel, 2017).

Angaben zum Baugrandstiick.

Der Standort des Lebensmittelmarktes ist in der Stadt Varel, Oristeil Obenstrohe, Wiefelsteder
Stralle 71-73 in Obenstrohe zu verorten (Gemarkung Varel-Land, FIur32 Flursttick: 230/23).
Das Planvorhaben befindet sich innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes und im
Nahversorgungszentrum Obenstrohe {vgl. EHK 2010). Die genaue Lage des Baugrundstiicks
ist dem Bebauungsplan und dén Ubersichtplanen im MaRstab 1:5.000-zu entnehmen. Fir den
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Altstandort wird von der Stadt Varel ein Bauleitplanverfahren durchgefuhrt. Ziel ist es am
Altstandort Wohnbebauung zu errichten. Die Aufgabe der Einzelhandelsnutzung wird tiber
einen stadtebaulichen Verirag abgesichert. Somit wird vori Seiten der Stadt Varel sichergestell,
dass keine emeute VKF-Nutzung in diesem Bereich zusitzlich zum Planverhaben in der
Wiefelsteder Str. 71-73 zustande:-kommt,

Bauherr des Vorhabens ist Mennerich GmbH, Richard-Dunkel-Stralle 120, 28199 Bremen, als
Betreiber wird voraussichtlich Edeka avisiert.

Das 2010 durch Ratsbeschluss verabschiedete E'inzelhandelskbnzept fir die Stadt Varel wird
als umsetzungsorientiertes Steuerungsinstrument fur die Planung herangezogen.

Nach dem LROP-VO 2017 bzw. dem RROP 2003 inkl. Vorentwurf und 1. Entwurf RROP 2018
nimmt.die Stadt Varel mit dem Oristeil Obenstrohe gleichzeitig die zentraldrtliche Funktion eines
Mittelzentrums  wahr, Das Mittelzentrum  dient — hier Planvorhaben bezogen - der
Nahversorgung der Versorgung der dort anséssigen Bevilkerung sowle Touristen und deckt mit
zentrerrelevanten Sorimenten den allgemeinen tiglichen Grundbedarf ab {Kengruenzraurm
grundzentral). Dazu enthélt das LROP folgende Zielfestlegurg, die zu beachten ist*:

A1) Art und Umfang der zentraldrtlichen Einrichtungen und Angebote sind an der Nachirage der
zu versorgenden Bevdikerung und der Wirtschaft im Verflechtungsbereich auszurichten. |...]

(4} Es.sind zu sichern und zu entwickeln:
- (.. In Mittelzeniren zentralériliche: Einrichtungen und Angebote zur Deckung des
gehobenen Grundbedarfs,
- in Grundzenlren zentraldrtliche Einrichtungen und Angebote Zur Deckung des
aligemeinen taglichen Grundbedarfs,
- aulerhalb der Zentralen Orte Einrichtungen und Angebefe ziur Sicherang einer
fldchendeckenden Nahversorgung*

Priifregeln Einzethandelskooperation Ost-Friesland

Priifreqel 1 und 2 EHK (siche auch Beeinfrachtigungsverbol’y

«Das -Beeintrdchtigungsverbot legt ergdnzend zum Kongruenzgebhot fest, dass die
Funktionsfahigkeit der zentralen Orie (insbes; auch der: Nachbarkommunen) und integrierter
Versorgungsstandorte sowie der verbrauchernahen Versorgung nicht wesentlich beeintréchligt
werden darf, “Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und  deren  Verwirklichung, die
Funktronsfahfgkeft der Zentralen Orte und infegrierfer Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung diirfen durch neue Einzelhandelsgrofiprojekte
nicht wesentlich beeintréchtigt werden” (LROP 2017, Punkt 2.3 Abs. 08).

*LROP 2012, 2.203, Satz 1 bis 3 ,Entwicklung der Zentralen Orte”/ LROP 2017, 2.2, Satz 3 bis 4

Seite B




LANDKREIS FRIESLAND _¥

1. Welchg _ Auswirkingen sind _aufgrund der lLage des Vorhabens in  der
Ansiedlungsgemeinde auf die Nachbarkommunen/ Nachbarorischaften zu erwarten?

Die untere Landesplanungsbehdrde teilt die Einschiitzung des Gutachterbliros §+H, dass sich
fur die Nachbarkomminen/ Nachbarortschaften keine Auswirkungen ergeben. Der Rilckgang
der behachbarten Zentralititen (GZ Bockhorn) und somit eine Kaufkraftabwanderung nach
Vorhabenrealisierung fallt nicht sus. Die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitielmarkies
wirkt sich hauptsachlich auf das eigene kommunale Gebiet der Stad! Varel, insbesondere auf
die verkehrsglinstig angeschlossenen Ortsteile Blippsl, Streek sowie Obenstrohe selbst, aus
(siehe auch die gutachterliche Stellungnahme S+H 2017 (S.55) und akiualisierte Fassung der
gutachteriichen Stellungnahime S+H 2018 (5.4) > Kongruenzgebat grundzentral erfili).

Auszugehen ist von einer sortimentsbezogenen Umsatzumverteilung {Kaufkraftumlenkung) von
4-6% im Gutachten S+H 2017 und 3-4% bei der aktualisierten Fassung (mit reduzierter
Verkautsfidche) fir das Innenstadizentrum Varel (Tabelle 1, S+H 2018). Fir den Ortsteil
Bockhorn ist von einer sortimentsbezogenen Umsatzumverteiiung (Kaufkraftumlenkung) von 4-
6% im Gutachten und rd. 2% bei der aktualisierten Fassting (mit reduzierter Verkaufsflache)
auszugehen (Tabelle 3, S+H 2018).

Zudem fand eine kumulierte Betrachtung der Auswirkungen des Planvorhabens Varel-
Obenstrohe mit zwei bekannten Vorkaben in Bockharn:

- Erweiterung. Combi-Markt und
- Erweiterung nach dem modifizierten Szenario Aldiin Bockhorn statt,

Die benachbarten Uniersuchungsraume wurden im Sinne éines Worst-case Szenatios vom
Gutachterblire untersucht. Die kumulierte Umsatzverteilung auf Bockhorn betrégt” unter
Bertcksichtigung von Kannibalisierungseffekten der Vorhaben uritereinander im -OT Bockhom
max. rd. 7 % und in Streulagen Bockhorns max. rd. 8 % des jeweiligen Bestandsumsatzes
(siehe auch S+H 2018, S. 4). Das Beeintrichtigungsvarbot wird nach dem aktualisierten
Gutachten angesichts der reduzierten vorhabenbedingten UmsatzumverteIIUng_en fur die
Bestandsstrukturen in Varel und umzu (insbesondere Backhom) eingehalten (siehe auch die
gutachterliche Stellungnahme S+H 2017 {8.56) und aktvalisierte Fassung der gutachterlichen
Stellungnahme S+H 2018 (S.3 1)),

Die vorhabenbedingten Umsatzumverteifungen durch das Planvorhaben werden durch die
Vorhaben in Bockhorn nur geringftigig verstdrkt, sodass die Umsatzumverteilungen fur die
Bestandbetricbe in Varel auch bei einer kumulierten Betrachtung der Vorhaben in Vare! &
Bockhorn deutlich unter 10% betragen wird. MarkischlieBungen sind in Varel, auch bei
kumulierter Betrachtung, nieht zu erwarten (S+H 2018, S. 5).

Ebenfalls ist bel den d'urc'h- die Umsiedlung und Erweiterung induzierten Umsatzumverteilungen
auch die infolge einer Attraktivitatssteigerung zu erwartende hdhere Flachenproduktivitat der
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Bestandsverkaufsflachen -durch den Backshop sowie dem Nettomarkt im Sinne der
Agglomerationsreg__elung bericksichtigt worden (siehe Kurz-Stellungnahme S+H, 201 9),

2. Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen sind aufgrund der Erreichbarkeil des
geplanten Standortes zu erwarfen?

Die Lage der Einzelhandelsagglomeration ist dem Kartenmaterial zu entnehmen. Der integrierte
Planstandort verfligt Uber sine gute OPNV-Anbindung (3 Bushaltestelien in Obenstrohe, 1
Bushaltestelle direkt gegenlber dem Planstandort in der Wiefelsteder Str. 71- -73).

Es wird durch die Vorhabenrealisierung nicht zu Kaufkraftabwanderung  in:  die
Nachbarkommunen Bockhorn, Sande, Zetel, oder in die benachbarten Landkreise
‘Wesermarsch ‘oder Ammerland kommen, Es ist weitergehend anzumerken, dass sich der
Standort deg l.ebensmittelmarktes innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes. in integrierter
l.age befindet.

Im  Einzelhandelskonzept der Stadt Varel von 2010 rechnet der Gutachter den
Vorhabenstandort. dem Nahverscrgungszentrum Obenstrohe der Stadt Vare} zu, da ein enger
réumlicher und baulicher Zusammenhang zu diesem besteht. Fir die :gesamigemeindliche
Nahversorgurgsentwicklung bestehen keine Anderungen da der Vorhaberistandort mit dem
Altstandart inherhalb des NVZ Obenstrohe ibereinstimmt, Das zentrale Siedlungsgebiet ist dem
1. Entwurf RROP 2018, S. 52 fir das Mittelzentrum Varel zu entnehmen. Der Ortsteil
Qbenstrohe liegt im Zentralen Siedluhgsgebiet.

Des Weiteren fordert das stddtebauliche Integrationsgebot fur -die Neuansiedlung bzw.
Enn.felterung groidfidchiger Einzelhandelshetriebe sine: standorigerechte Ansiediung an
stadtebaulich integrierten Standorten {Integrationsgebot).

"Neue Emzefhan.de!s_gro.@projekte, deren Kernsortimente innenstadtrefevant sind, sind nur
inhethalb der stidtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgehot). Diese Fiachen
missen in das Netz des Sffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein” (LROP 2017,
Punkt 2.3,

Dieses ist beim Planstandort an der Wiefelsteder Str. gegeben (siehe auch die gutachterliche.

Steliungnahme S+H 2017 (8.56) und akiualisierte Fassung der gutachterlichen Stellungnahme
S+H 2017 (8.4)), sodass das Integrationsgebot als erfilit angesehen wird.

Zudem verfligt der Projekistandort {iber eih hohes fulBldufiges Nahpotenzial in Form von
Wohnbebauung sowie einem ortstiblichen OPNV-Anschluss (Bushaltestelle) i fuRlaufiger
Erreichbarkait.

Demnach sieht die Untere Landesplanungsbehtrde sowoh| das Beeintrachtigungsverbot als
auch das Integrationsverbot als erfillt an.
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Prilfrecel 3 EHK

Welghe Auswirkungen auf die Naghbarkommunen/ Nactibarortschafien béstehen aufarund der
Erhéhung der warengruppenspezifischen Verkaufsfidche?

Das Planvorhaben ist groffldchiger Lebensmittelmarkt, der als Haupisortiment zentren- und
nahversorgungsrelevante Waren als Kerrisortiment urnfasst:

o Nahrungs- und Genussmittel 1.320 gm VKF (+ 680 qm VKF)
o Drogeriewaren 185 gm VKF (+85 qm VKF)
o Sonstige nafiversorgungsrelevanten Sortimente 165 gm VKF '(+85 am VKF).

Aufgrund der Beibehaltung der Sortimentsbreite sowie des weiterhin  eingehalienen
Grenzwertes von maximal 10 % fir aperiodischen Bedarf sind interkommunal keine
wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Als grundzentraler Kongruenzraum fir die Sfadt Varel ist das gesamte -Stadtgebiet Varel
heranzuziehen, Es ist eine sortimentsbezogene Worst Case Betrachtung erfordarlich, die vom
vom Gutachterbiro geprift wurde (sishe auch die gutachteriiche Stellungnahme .S+H 2017
(8.55) und aktualisierte Fassung der gutachterlichen Steliungnahme S+H 2018 (8. 4} >
Kongruenzgebot grundzenteal erfilit,

Friifredel 4 EHK

Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen gehben von einer mdglichen Steigerung der
Attraktivitdt _bestehender Einzelhandels-Agalomerationen durch die Neuansiediung _bzw.

Erweiterung ays?

Diese Prufregel findet Anwendung bei Einzelhandelsvorhaben in  Einzelhandels-
Agglomerationen und bel Verkaufsflachenerweiterungen von diesen. Es ist eine kumulative
Betrachtung aller am Standert befindlichen Einzelhandelsbetriebe einschlieflich geplanter
Erweiterungen und NeuansiedlUnge‘n erforderlich. Das geltende Bau- und Planungsrecht
{Baugenehmigungen, Bebauungsplan) ist in die Betrachtung einziibeziehen (siehe auch
Leitlinien zur Einzelhandelsentwickiung fir den Ortsteil Obenstrohe (EHK Varel 2010) und die
gutachterhche Stellungnahme S+H 2017 (S,53) und aktuaiisierte Fassung der gutachterlichen
Stellungnahnie S+H 2018 (5.4)) > EH-Agglomeration liegt vor.

Jedoch ist bei den durch die Umsiedlung und Erweiterung induzierten Umsatzumverteilungen
auch- die infolge -einer Aftraktivitdtssteigerung zu erwartende héhere Flachenproduktivitat der
Bestandsverkaufsflachen durch den Backshop. sowie dem Nettomarkt im Sinne der
Agglomerationsregelung zu beriicksichtigen (siche Arbeitshilfe Einzelhandel). Anhand der Kurz-
Stellungnahme vom Gutachterbiiro S+H 2019 kann dieser Aspekt nachvollzagen werden und
die Agglomerationsregelung wurde bzgl. des Planvorhabens angewandt.
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Prifregel 5 EHK {Kongruenzgebof)
Deckt sich die Neuansiedlung / Erwelterung mit den fiir die verschiedenen zentraldrtlichen
Stufen typischen Angebotsformen?

Der Versorgungsaufirag ‘der Stadt Varel stellt nach der zentralortichen Funktion als
Mittelzentrum im zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich das eigene
Gemeindegebiet dar. Somit ist als grundzentraler Kongruenzraum das Stadigebiet mit der
anséssigen Bevéikerungszahl heranzuziehen. In der Stadt Varel feben rd. 23.884 Einwohner
(siche auch die gutaéhterliche S_fe!IUn'_gnahme S+H 2017 (S.19)). Der grundzentrale
Versorgungsaufirag: umfasst in  der Warengruppe ,Periodischer Bedarf* folgende
grundzentrumstypische Angebotsformen: Klginflachiger Lebensmitteleinzelhandel,
Getrankemarkt, Discountmarkt, Supermarkt, kleinerer Verbrauchermarkt, Diogeriemarki,
Apotheke, Heimtierfachgéschéft, Blumengeschift, Das Piapvorhaben ist. als g_rbﬂﬂéchiger
Lebensmittelmarkt  (Supermark?) kiassifiziert. Das Hauptsortiment sind zentren- und
nahversorgungsrelevante Waren, sodass eine sortimentsbezogene Warst Case Betrachtung
erforderlich ist (siehe auch die gutachteriiche Stellungnahme S+H 2017 (8.85) und aktusaiisierle:
Fassung der gutachterlichen Stellungnahme S+H 2018 (S.4)) Das Kongruenzgebot dient dem
gegenseitigen Schutz benachbarter zentraler Orte, der 30 %-Schwellenwert bezieht sich’ nicht
auf eine einzeline Gemeinde:

Das Vorhaben wird mit einer projektierten Gesamtverkaufsflache von rd. 1,650 gm als
grundzentrentypische Angebotsformen dem zugewiesenen Versorgungsauftrag dem. Ortsteil
‘Obenstrohe  gerecht. Bel  einer Verkaufsflachenerweiterung  von  +850 gm im
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich (ibliche Sortimente im LM-Bereich) werden
<30% der zu erwartenden Umsatzantelle von aukerhalb des Verflechtungsbereiches bezogen
und der grundzentrale Kongruenzraum nicht @iberschritten, sodass eine LROP-Konformitat rnit
dem Kongruenzgebot hergestelit wird.

Da ein Vorhaben mit periodischen Sortimentsbereichen vorliegt, findet die Anwendung des
mittelzentralen Kongruenzraumes bei diesem Vorhaben keine Verwendunyg.
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Zusammenfassende raumordnerische Einschitzung

Aufgrund der  Vorhabengréle und  Standortqualititen  kommt die  urtere
l.andesplanungsbehdrde nach eigener Plausibilititsprifung zu dem Schluss; dass das
Vorhaben stadtebaulich und raumordnerisch vertréglich ist. Die Umsiedlung und Erweiterung
des Lebensmittelmarktes auf rd. 1.850 gm VKF lasst sich mit den Priifkriterien der
Einzelhandelskooperation Ost-Friesland in Einklang bringen.

Die Ziele der Raumordnung, die sich aus dem LROP-VO 2047 ergeben, sind hinsichtlich des
Konzentrationsgebotes, des  Integrationsgebotes,  des Abstimmungsgebotes, des
Kengruenzgebotes und des Beeintrachtigungsverbotes beachtet, Die Agglomerationsregelung
nach LROP-VO 2017 wurde zudem anhand einer Kurz-Stellungnahme des Gutachterbiiros
abgeprtift, sodass auch hier eine Vertriglichkeit mit dem Planvorhaben gegeben ist.

Das Vorhaben entspricht den einschlagigen Zielen und Grundsatzen der Raumordnung zum
Thema Einzethandel, die sich aus dem RROP-E 2018 ergeben.

Stadiebauliche negative Auswirkungen auf die eigenen und die benachbartén ZVB und NVZ
kennten nicht ausgemacht werden (vgl. S+H 2017, S. 40, S.50).

gez, Eckberg
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