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Ausgangssituation und
Zielsetzung

In Varel ist die Erweiterung und Neuaufstellung des Hagebaumarktes am Stand-
ort PanzerstraBe 3 projektiert. Das Angebot des Baumarktes soll u. a. um einen
Baustoff-Drive-In ergdnzt werden. Zusdatzlich wird die Ansiedlung eines Baustoff-
handels angestrebt, welcher einen Zusammenschluss zweier bestehender Bau-
stoffzentren darstellt, die im Zuge der Entwicklungen vom Markt abgehen wer-
den. Hierbei ist grundsdtzlich zu berUcksichtigen, dass das Angebot eines Bau-
stoffhandels Uberwiegend auf den GrofBhandel und nur nachrangig auf den Ein-
zelhandel ausgelegt ist. Insgesamt wird eine zukunftsfdhige Neuaufstellung des
Standortes angestrebt, wodurch ein attraktiver ganzheitlicher Bauzentrums-
Standort entstehen soll, an dem ein ineinandergreifendes Zusammenspiel zwi-
schen Einzel- und GroBhandel stattfinden kann.

Konkret wird folgende Planung avisiert und nachfolgend bewertet:

= Erweiterung des Hagebaumarktes von 5.261 m? auf 7.653 m? GVKF
(+ 2.392 m? inkl. Baustoff-Drive-In mit 2.416 m2 VKF),

* Ansiedlung eines Baustoffhandels mit einer GVKF von 1.530 m? (davon Au-

Benausstellungsfldche 830 m?),

= SchlieBung des BZN Varel am Standort Friedrich-Ebert-StraBe 59 mit
1.000 m2 GVKF (davon AuBenausstellungsfldche 400 m?),

= SchlieBung des BZN Bockhorn am Standort UhlhornstraBe 23 mit 1.200 m?
GVKF (davon AuBenausstellungsflache 600 m?2).

Angesichts der avisierten Planung ist insbesondere das Teilsortiment Baustoffe
des Baumarktsortiments i. e. S. von Relevanz.

Durch den Zusammenschluss der beiden bestehenden Baustoffzentren zu einem
Betrieb verringert sich die avisierte Verkaufsflache im Vergleich zur Bestandssitu-
ation um 670 m? VKF. Insgesamt ist somit ein Verkaufsflachenzuwachs von
1.722 m?2 VKF fUr das Planvorhaben vorgesehen. Knapp 4 % der Verkaufsflache
wird nach dem aktuellen Planungsstand auf gemdB LROP-VO Niedersachsen
2017 zentrenrelevante Sortimente entfallen’.

Bei dem Planvorhaben (Hagebaumarkt + Baustoffhandel) handelt es sich auf-
grund der avisierten Gesamtverkaufsfldche (insgesamt 9.183 m? VKF) um ein
grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben (> 800 m2 VKF/1.200 m? BGF), zumal ins-
besondere der ,klassische" Hagebaumarkt im Vergleich zum Baustoffhandel zu
einem Uberwiegenden Teil seine Umsdtze im Einzelhandel generiert. In der Folge
bleibt zu prifen, ob gemdR § 11 Abs. 3 BauNVO keine negativen absatzwirtschaft-
lichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind und die Konfor-
mitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der LROP-VO Niedersachsen 2017, des

" Siehe detadilliertes Flachenprogramm in Kapitel 5.1.
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RROP LK Friesland 2020 sowie des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fUr die
Stadt Varel 20112 gegeben ist.

Als Grundlage fUr das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten
folgende Punkte untersucht und bewertet:

Absatzwirtschaftliche und stéddtebauliche Auswirkungen

=  Absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Auswirkungseinschdtzung gem.
§ 11 Abs. 3 BauNVO im Untersuchungsraum und in der Stadt Varel.

Einordnung gemd&B kommunalplanerischer Grundlagen

=  Einordnung in das EHK Varel 20711.

Einordnung gemdB landes- und regionalplanerischer Grundlagen

=  Einordnung in die relevanten Vorgaben der LROP-VO Niedersachsen 2017.
= Einordnung in die relevanten Vorgaben des RROP LK Friesland 2020.

Zudem werden die im Rahmen der frUhzeitigen Beteiligung zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 260 ,Hagebau Varel” vorgebrachten Anmerkungen der IHK
Oldenburg sowie des LK Friesland bezUglich des Planvorhabens im vorliegenden
Gutachten berUcksichtigt.

2 Stadt + Handel (2011): Einzelhandelskonzept fur die Stadt Varel. Im Folgenden als EHK Varel 2011 bezeichnet.
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Methodik und
Untersuchungsumfang der
Vertrdaglichkeitsanalyse

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik dargestellt.
Untersuchungsrelevante Sortimente?

Auf Basis des Flachenprogrammes und der sortimentsbezogenen Verkaufsfldchen
(s. Kapitel 5.1) sowie der Umsatzprognosen (s. Kapitel 5.4) wird seitens Stadt +
Handel folgendes Sortiment im Hinblick auf absatzwirtschaftliche und stadte-
bauliche Auswirkungen als untersuchungsrelevant bewertet:

=  Baumarkt-Sortiment im engeren Sinne* (nicht zentrenrelevant).

Die weiteren Sortimente des Planvorhabens werden hinsichtlich der Verkaufsfla-
chen und des zu erwartenden Umsatzes ebenfalls dargestellt (s. Kapitel 5.1 und
Kapitel 5.4):

= Nahrungs- und Genussmittel (zentren- und nahversorgungsrelevant),

= Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere (zentren- und nahversorgungsre-
levant),

= Bekleidung (ohne Sportbekleidung) sowie Schuhe, Lederwaren® (zentren-
relevant),

= Glas/Porzellan/Keramik sowie Wohneinrichtungsbedarf (ochne Mébel), Bil-
der/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegenstdnde® (zentrenrelevant),

* Hausrat (zentrenrelevant),

= Heimtextilien/Gardinen (zentrenrelevant),

=  Fahrrdder und Zubehor (nicht zentrenrelevant),

= Gartenartikel (ohne Gartenmobel) (nicht zentrenrelevant),

= Kfz-Zubehor (nicht zentrenrelevant),

* Leuchten/Lampen (nicht zentrenrelevant),

=  Mobel (inkl. Garten- und Campingmadbel)” (nicht zentrenrelevant),

= Pflanzen/Samen (nicht zentrenrelevant).

3 Die Bezeichnungen und Gruppierungen erfolgen gemdB Sortimentsliste des EHK Varel 2011.
“ Im Folgenden als Baumarktsortiment bezeichnet.

*  Die Sortimente Bekleidung und Schuhe, Lederwaren werden in Baumadrkten auf Randsortimentsflachen oft-
mals gemeinsam ausgestellt und nachgefragt. Daher werden die beiden Sortimente im Folgenden zusammen-
gefasst und als Bekleidung/Schuhe bezeichnet.

¢ Die Sortimente Glas/Porzellan/Keramik sowie Wohneinrichtungsbedarf werden in Baumdrkten auf Randsor-
timentsflachen oftmals gemeinsam ausgestellt und nachgefragt. Daher werden die beiden Sortimentsberei-
che im Folgenden zusammengefasst und als GPK/Wohneinrichtungsbedarf bezeichnet.

7 Im Folgenden als Mébel bezeichnet.
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Nennenswerte Auswirkungen in diesen Sortimenten sind angesichts der Verkaufs-
flachendimensionierung sowie der geringen absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen (s. Kapitel 5.1 und Kapitel 5.4) nicht zu erwarten.

Angebotsanalyse

FUr die Erstellung dieses Vertrdaglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Da-
ten im Untersuchungsraum im Oktober 2021 erhoben. Die Erhebung erfolgte
durch eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsfldchenerfassung
(differenziert nach innen- und auBenliegender Verkaufsfldche) der im Sinne der
Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungs-
raum (s. u.) wie folgt:

Sortimentsbereich Baumarktsortiment

= Erfassung strukturprdgender Angebotsstandorte im untersuchungsrele-
vanten Haupt- oder Randsortiment (mind. 300 m?2 VKF®).

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November
2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der BestandsUberprifung Anwendung.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen
Grundlage zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berech-
nungen.

Die von Stadt + Handel ausgewiesenen Werte fUr die sonstigen Lagen in Varel
weichen aufgrund gewisser Verdnderungen der Angebotsstrukturen (u. a. Ande-
rung der Sortimentierung des Hagebaumarktes) und des zeitlichen Versatzes der
beiden Erhebungen zu den Angaben im EHK Varel 2011 ab.

Umsatzschdtzung (Bestandsumscétze der Betriebe im Untersuchungsraum)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefihrt®. Basis fUr die Umsatzschdtzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fur die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

= Branchen- und betriebsUbliche Leistungskennziffern (u. a. Baumarktma-
nager, Ddhne DIY + Garten, EHI handelsdaten aktuell, Retail Real Estate
Report Germany der Hahn-Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
= laufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum,

8 Nach fachlichem DafiUrhalten kann, unter BerUcksichtigung der spezifischen drtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben eine nennenswerte Relevanz fur die Versorgung der Bevdlkerung attestiert werden.
Neben der Struktur der ortlichen Bestandsbetriebe findet insbesondere auch die Dimensionierung des Plan-
vorhabens hierbei Berucksichtigung. Im vorliegenden Gutachten werden diese Betriebe, in Bezug auf die Un-
tersuchungsfragestellung, als strukturprdgende Wettbewerber bezeichnet.

?  Alle Angaben zu Kaufkraft, Fldchenproduktivitdten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.
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= die Vor-Ort-Begehung durch Stadt + Handel.

Umsatz des Vorhabens (IST und PLAN)

Die Bestandsdaten basieren auf den seitens des Auftraggebers zur Verfigung ge-
stellten Echt-Umsatzzahlen (Echtdaten for das Jahr 2020 bzw. 2021).

Die bestehenden Baustoffhandel und auch der geplante Zusammenschluss-Bau-
stoffhandel bedienen Uberwiegend den GroBBhandel und nur zu einem deutlich ge-
ringeren Anteil den Einzelhandel. Ein Grof3teil des Umsatzes der Betriebe wird so-
mit aus Lagerverkdufen und Kommissionsgeschdaft generiert, was fur die vorlie-
gende Untersuchung des Einzelhandels nicht untersuchungsrelevant ist. Zudem
wird der GroBBhandel in den der vorliegenden Prifung zugrunde liegenden Kauf-
kraftdaten nicht bericksichtigt, wodurch dieser kein Gegenstand der vorliegen-
den Untersuchung ist.

Die Umsatzprognose basiert auf diesen Bestandsdaten sowie Annahmen und Be-
wertungen hinsichtlich des Einzugsgebiets (s. Kapitel 4.1) sowie der Entwicklung
der nachfrageseitigen Rahmenbedingungen (s. Kapitel 4.3). Auf Basis der Ein-
gangsparameter wird die zu erwartende Fldchenproduktivitdt abgeleitet.

Die Umsatzprognose wird konkret anhand eines sortimentsspezifischen Marktan-
teilskonzepts (=Marktanteilsmodell) abgeleitet, sodass der spezifischen Aus-
gangssituation fir das in Rede stehende Planvorhaben Rechnung getragen wird.
Der zu erwartende Marktanteil und der daraus resultierende Vorhabenumsatz
bestimmen sich jeweils anhand der konkret zu analysierenden und zu bewerten-
den standortrelevanten und wettbewerbsrelevanten Rahmenbedingungen.

Umgang mit der Erweiterung des Hagebaumarktes

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterungsfldche und deren Auswirkungen ist un-
zuldssig, da mit einer Verkaufsfldchenerweiterung meist auch qualitative Ander-
ungen einhergehen, welche die Attraktivitdt von Betrieben z. T. mehr als unwe-
sentlich steigern kénnen®. Daher ist der geschdtzte Mehrumsatz des durch die
Erweiterung neu strukturierten Betriebes, welcher durch die Verkaufsfldchener-
weiterung einerseits und die Attraktivitdtssteigerung anderseits resultiert, in die
Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einzustellen. Durch dieses
Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des neu strukturierten/erweiterten, mit
einer hoheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebes, korrekt in die Berech-
nung der Auswirkungen, unter BerUcksichtigung der gegebenen stddtebaulichen
Situation, eingestellt wird. Dieses Vorgehen verpflichtet zu einer intensiven stdd-
tebaulichen Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da entspre-
chende - durch den bestehenden Markt moglicherweise bereits initiierte — Vor-
schddigungen zu beachten sind.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2021 (eigene Berechnun-
gen) fUr den Untersuchungsraum (s. Kapitel 4.1) sowie auf Einwohnerzahlen auf

1 Vgl. Urteile des OVG Minster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/2601/07).
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StrafBenabschnittsebene seitens der GfK 2021 und dem Landesamt fUr Statistik
Niedersachsen™.

Stddtebauliche Analyse

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens werden in dem untersuchungsrelevan-
ten Sortimentsbereich Baumarktsortiment angesichts der nicht gegebenen Zen-
trenrelevanz des Sortimentsbereichs gemdaB EHK Varel 2011 lediglich die Be-
standsstrukturen der strukturprdgenden Anbieter in den sonstigen Lagen im Un-
tersuchungsraum dargestellt. Die im Untersuchungsraum gelegenen zentralen
Versorgungsbereiche werden somit im vorliegenden Gutachten nicht betrachtet.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine Um-
satzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht
ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RUckschlisse auf die
daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. GemdB der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsna-
her Worst Case Fall?in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsfldchen, die Flachenproduktivitdten
gemdB Unternehmensveroffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. BerUcksichtigung finden innerhalb der
Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der
Entfernung zum Vorhabenstandort,

= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe,

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe,

= Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Umsatzumverteilungen im Worst Case er-
mittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefiUhrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl

" Landesamt fUr Statistik Niedersachsen — LSN Online Datenbank. Im Folgenden als LSN bezeichnet.

2 Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
maoglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”.Ngl. BVerwG, Urteil
vom 27. Mdrz 2013, 4 CN 6.11.
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fachlich als auch gemadR der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfGhrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moglicher negativer stddtebaulicher 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). Gleichzeitig kdnnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen
fehlen. Die 10 %-GroéBenordnung ist insofern als ,Faustformel” zu verstehen, die
sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umstdnde keine schddlichen bzw. nicht unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die erfassten Standort-
bereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen der Be-
standsaufnahme des Stddtebaus verknUpft und bewertet. Dadurch werden die
Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer Kenngréf3en ebenso ablesbar wie an-
hand absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines realitdtsnahen stddtebau-
lichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Erweiterung
bzw. Verlagerung handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt des Planvorhabens
mit gewisser zeitlicher Verzdégerung stattfinden. Mit einer Marktreife des reali-
sierten Planvorhabens ist in frihestens drei Jahren zu rechnen (Ende 2024). Auf-
grund dieses Zeitrahmens sind Verdnderungen im Nachfragevolumen bis zur voll-
standigen Marktwirksamkeit zu bericksichtigen. Diesbeziglich relevante Fakto-
ren sind insbesondere die Bevdlkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraft-
entwicklung pro Einwohner in den relevanten Sortimentsbereichen (hier: Entwick-
lung der Kaufkraft fir den stationdren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungs-
dynamik in den Branchen und der Entwicklung der Onlineanteile). In diesem Zu-
sammenhang wird auf eine umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr
2017 zurUckgegriffen, welche auf verschiedenen Studien sowie Experteninter-
views fuBt. Die Prognosewerte der Studie basieren u.a. auf IfH-Kaufkraftzahlen,
welche auch seitens Stadt + Handel Verwendung finden, womit aus fachlicher
Sicht eine inhaltliche Konsistenz gegeben ist.

In den kommenden drei Jahren (bis zur vollkormmenen Marktreife des Planvorha-
bens) ist gemdl der Prognose des LSN eine negative Entwicklung der Bevdlkerung
im Untersuchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 3.1).

FUr den Sortimentsbereich Baumarktsortiment wird seitens der Studie des
BBSR/HDE 2017 eine leicht positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren
Handels bis Ende 2024 prognostiziert (+ 0,6 %).

Im weiteren Verlauf werden i. S. e. Worst Case-Ansatzes fUr das Prognosejahr
2024 die prognostizierten Kaufkraftzuwdchse um + rd. 0,6 % fUr den untersu-
chungsrelevanten Sortimentsbereich nicht beriUcksichtigt. Somit findet lediglich
die negative Bevdlkerungsentwicklung in den weiteren Ausfihrungen Bericksich-
tigung und die leicht positive Entwicklung des Kaufkraftvolumens bleibt sowohl
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auf Angebots- als auch auf Nachfrageseite vor dem Hintergrund des Worst Case-
Ansatzes unbericksichtigt.

Gleichwohl werden die fUr das Planvorhaben relevanten konkreten und bis zum
erwarteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten Einzelhandelsvorhaben
berUcksichtigt®™. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesicherten weiteren
Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Untersuchung einzubeziehen, wie absehbare
SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet.
Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.2.

©®  Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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Abbildung 1:

2

A

Standortbeschreibung

3.1 MAKROSTANDORT

Die Stadt Varel mit 23.984 Einwohnern® befindet sich im Nordwesten des Landes
Niedersachsen und gehort zum Landkreis Friesland. GemdB der LROP-VO Nieder-
sachsen 2017 ist die Stadt nach dem System zentraler Orte als Mittelzentrum
ausgewiesen®™. Varel ist umgeben von den Oberzentren Wilhelmshaven und
Oldenburg sowie den Mittelzentren Westerstede, Rastede, Bad Zwischenahn und
Brake. Zusatzlich befinden sich mit Zetel, Bockhorn, Wiefelstede und Jade meh-
rere kleinere Stadte und Gemeinden im direkten Umfeld von Varel. Die Stadt Varel
nimmt eine Lage in einem eher siedlungsstrukturell Iandlich geprdgten Raum ein.

Lage in der Region
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Varel liegt im Nordwesten Niedersachsens im Landkreis Friesland, mit einer rela-
tiven Ndhe zu den Oberzentren Oldenburg und Wilhelmshaven. Verkehrlich ange-
bunden wird die Stadt Varel durch die A 29 und die B 437. Die Stadt Varel ist durch
regionalen Zugverkehr an das Netz der Deutschen Bahn in Richtung Oldenburg
und Wilhelmshaven angebunden. Zusdatzlich gibt es eine Direktverbindung nach
Bremen. Ortliche Busverbindungen verkehren in das Umland von Varel.

™ Quelle: LSN 2021 (Stichtag: 31.12.2020).
> Vgl. LROP-VO Niedersachsen 2017, S. 18.
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Die Stadt Varel umfasst neben dem Stadtkerngebiet 20 weitere Stadtteile: Alt-
jihrden, Borgstede, BUppel, Dangast, Dangastermoor, Grinenkamp, Hohelucht,
Hohenberge, Jeringhave, Jethausen, Langendamm, Moorhausen, Neudorf, Neu-
enwege, Obenstrohe, Rallenbischen, Rosenberg, Seghorn, Streek und Winkels-
heide. Weitere Ortschaften sind Almsee, Bramloge, Brunne, Jethausermoor,
Logemoor, Plaggenkrug, Rahling, Rotenhahn, Schwarzenberg, Tange, Vareler
Schleuse und Wilkenhausen. Der Vorhabenstandort ist im Stadtkerngebiet Varels
verortet.

Bevélkerungsprognose

Im Untersuchungsraum leben mit Stand zum 31.12.2020 insgesamt 109.663 Ein-
wohner, Neben der Stadt Varel befinden sich die Gemeinden Bockhorn und
Sande sowie Gebietsteile der Stddte und Gemeinden Friedeburg, Jade, Jever,
Rastede, Schortens, Westerstede, Wiefelstede, Wilhelmshaven und Zetel im Un-
tersuchungsraum. Fir den gesamten Untersuchungsraum wird bis Ende 2024 eine
Bevolkerungsprognose i. H. v. ,minus"” 2,5 % prognostiziert (siehe folgende Ta-
belle).

*  Eigene Berechnungen auf Basis GfK (2021) und LSN (2021), Bevélkerung (Stichtag 31.12.2020).
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Tabelle 1:

Bevolkerung im Untersuchungsraum nach Kommunen (inkl. Prognose 2024)

Bevélkerung Bevélkerung Bevélkerungsentwicklung

Kommune (Stand 31.12.2020) (Prognose 2024) in %
Varel 23.984 23.218 -32
Bockhorn 8.957 8.671 -3,2
Friedeburg* 2.431 2.392 -1,6
Jade* 4.481 4.372 -2.4
Jever* 147 142 -3,2
Rastede* 16.281 16.209 -04
Sande 8.714 8.436 -32
Schortens* 17.876 17.305 -3,2
Westerstede* 564 562 -0.4
Wiefelstede* 7.640 7.606 -0.4
Wilhelmshaven* 7.312 7.105 -28
Zetel* 11.276 10.915 -32
GESAMT 109.663 106.933 -2,5

Quelle: LSN 2021; * Teilbereiche im Untersuchungsraum.

3.2 MIKROSTANDORT

In der Stadt Varel ist die Erweiterung des Hagebaumarktes an der Panzerstrafe
3 von aktuell 5.261 m? auf 7.653 m2 GVKF (+ 2.392 m?; inkl. Baustoff-Drive-In mit
2.416 m? VKF) sowie die Ansiedlung eines Baustoffhandels mit rd. 1.530 m? VKF
durch einen Zusammenschluss und die Verlagerung zweier bestehender Baustoff-
handel geplant (BZN Varel 1.000 m2 VKF, BZN Bockhorn 1.200 m? VKF; insgesamt
,minus” 670 m2? VKF).

Der Vorhabenstandort befindet sich gemaB EHK Varel 2011 im Sonderstandort
PanzerstraBe” im westlichen Teil der Kernstadt Varel. Am genannten Sonder-
standort befinden sich neben dem Hagebaumarkt (Bestandsbetrieb des Planvor-
habens) die Fachmarkte JYSK, Euronics und Raiffeisenmarkt sowie der Lebens-
mittelmarkt LIDL. Ergdnzt wird das Angebot am Standort durch zentrenergdn-
zende Funktionen (u. a. Gastronomie). In nérdlicher, stdlicher und westlicher Rich-
tung befinden sich Gewerbefldchen. In &stlicher Richtung befindet sich Wohnbe-
bauung in Form von Ein- und Mehrfamilienhdusern.

7 Vgl. EHK Varel 2011, S.107.
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Abbildung 2: Mikrostandort des Planvorhabens
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Die Erreichbarkeit mittels MIV ist Uber die PanzerstraBe und insbesondere deren
Verbindung zur B 437 (hier: BUrgermeister-Heidenreich-Straf3e) nérdlich des Vor-
habenstandortes gegeben. Diese schlieBt in rd. 1,5 km westlicher Richtung an die
A 29 an, wodurch eine regionale sowie Uberregionale Anbindung gegeben ist. Der
Vorhabenstandort verfigt sowohl aktuell als auch perspektivisch Uber betriebsei-
gene Parktplatze. Die Erreichbarkeit mittels MIV ist folglich als gut zu bewerten.

Der Anschluss an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) erfolgt
Uber die Bushaltestelle ,Varel Panzerstraf3e”, welche sich unmittelbar norddstlich
des Vorhabenstandortes befindet. Der Bahnhof Varel, welcher eine Anbindung an
das Streckennetz der Deutschen Bahn herstellt, liegt in rd. 2,0 km &stlicher Ent-
fernung.

Der Baumarkt BAUDI als ndchstgelegener strukturprédgender Wettbewerber liegt
ebenfallsin der Kernstadt Varel sGdéstlich des Vorhabenstandortes mit einer Ent-
fernung von rd. 1,0 km. Zudem befindet sich der Fachmarkt BFT am Standort Ha-
fenstraBe in rd. 2,3 km norddéstlicher Entfernung zum Vorhabenstandort. Mit dem
Baustoffmarkt Gebr. Diekmann GmbH befindet sich im rd. 8,1km entfernten
Ortsteil Diekmannshausen der Gemeinde Jade in dstlicher Richtung ein weiterer
Wettbewerber. In der Nachbarkommune Bockhorn liegt in rd. 9,4 km Entfernung
der Zimmermann Sonderposten-Baumarkt, welcher den Sortimentsbereich Bau-

marktsortiment im Hauptsortiment bedient.
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4

Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rdumlichen
Strukturen das Einzugsgebiet sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbe-
reitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet.

4.1 EINZUGSGEBIET UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMES

Einzugsgebiet

Grundsdtzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mégliche diffuse ZuflUsse von auBBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben erganzend zur
Angebots- und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Bericksichti-
gung gefunden:

= die mikro- und makrordumliche Lage des Vorhabenstandorts;

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens
(u. a. Branche, Betreiber, Grof3e, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
Attraktivitdt der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren
Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten
im Untersuchungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung.

Zone | des Einzugsgebietes umfasst unter BerUcksichtigung der Wettbewerbssi-
tuation, des siedlungsrdumlichen Umfeldes und der stddtebaulich limitierenden
Faktoren die Siedlungsbereiche der Stadt Varel und endet somit an der Stadt-
grenze. Aus diesen Bereichen besteht insbesondere Uber die B 437, L 819 sowie
mehrere KreisstraBen eine gute Verkehrsanbindung an den Vorhabenstandort. In
Zone | des Einzugsgebietes befinden sich mit dem Baumarkt BAUDI und einem
Fachhandel fir Bodenbeldge und Tapeten (BFT) zwei weitere Wettbewerber mit
einem strukturprdgenden Angebot im Sortimentsbereich Baumarktsortiment in
der Stadt Varel. Diese Betriebe weisen deutlich geringere Verkaufsflachendimen-
sionierungen im Vergleich zum Planvorhaben auf. In Zone | ist somit mit der héchs-
ten Marktdurchdringung des Planvorhabens zu rechnen.

Zone ll des Einzugsgebietes umfasst darUber hinaus Gebietsteile der umliegenden
Kommunen Bockhorn, Zetel und Jade, welche gemd RROP LK Friesland 2020
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dem Kongruenzraum des Mittelzentrums Varel angehoren®. Die Zone Il des Ein-
zugsgebietes wird in Zone Il a und Zone Il b aufgegliedert. Zone Il a umfasst die in
westlicher Richtung der Stadt Varel angrenzenden Siedlungsbereiche der Kom-
munen Bockhorn und Zetel, wdhrend Zone Il b die Ortsteile Jaderberg, Diek-
mannshausen und Schweiburg der 6stlich angrenzenden Gemeinde Jade umfasst.
Aus diesen Bereichen besteht insbesondere Uber die B 437 eine gute Verkehrsan-
bindung an den Vorhabenstandort. Zone Il a umfasst neben den Ortskernen Bock-
horn und Zetel die Ortsteile entlang der L 815 sowie L 816 von Steinhausen und
Driefel im Norden bis Moorwinkelsdamm im Sidden. Eine weitere Ausdehnung ist
hier aufgrund zunehmender Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben. In Zone Il a be-
finden sich mit einem Sonderpreis-Baumarkt (Bockhorn) sowie dem Baustoffhan-
del Lonecke GmbH & Co. KG (Zetel) zwei strukturprdgende Wettbewerber im
Sortimentsbereich Baumarktsortiment. Der Sonderpreis-Baumarkt ist ange-
sichts der Verkaufsfldchendimensionierung sowie dem Angebot nur teilweise mit
dem Baumarkt des Planvorhabens vergleichbar, wohingegen der Baustoffhandel
Lonecke GmbH & Co. KG einen direkten Wettbewerber zu dem geplanten Bau-
stoff-Betrieb des Planvorhabens darstellt. In Zone Il b des Einzugsgebietes ist mit
dem Baustoffmarkt Gebr. Diekmann GmbH ein weiterer strukturprdgender
Wettbewerber verortet. Aufgrund der gréBeren Raum-Zeit-Distanzistin Zonell a
und Il b mit einer leicht geringeren Marktdurchdringung als in Zone | zu rechnen.

Zone lll des Einzugsgebietes umfasst auBerdem Siedlungsstrukturen der sidlich
gelegenen Kommunen Rastede und Wiefelstede. Dies begrindet sich insbeson-
dere durch die gute Erreichbarkeit des Planvorhabens aus den genannten Sied-
lungsbereichen Uber die A 29 sowie mehrere Landes- und KreisstraBen. Eine Aus-
dehnung des Einzugsgebietes darUber hinaus ist in Anbetracht der umfangreichen
Wettbewerbsstrukturen in Oldenburg und Westerstede nicht gegeben. Innerhalb
der Zone lll befinden sich keine weiteren strukturprdgenden Wettbewerber. In
Zone lll ist aufgrund der Wettbewerbsstrukturen in den umliegenden Kommunen
(v. a. Oldenburg) sowie der zunehmenden Raum-Zeit-Distanz eine deutlich gerin-
gere Marktdurchdringung als in den Zonen | und Il zu erwarten.

Zone IV des Einzugsgebietes umfasst die nordwestlich der Stadt Varel gelegenen
Siedlungsbereiche der Nachbarkommunen Bockhorn und Sande bis einschlieBlich
Sanderbusch in nérdlicher Richtung sowie einschlie3lich Neustadtgddens in west-
licher Richtung. Hier ist mit einem Bauzentrum (Sande) ein strukturprdgender
Wettbewerber verortet, welcher den untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reich im Hauptsortiment anbietet. Aufgrund der zunehmenden Raum-Zeit-Dis-
tanzist eine deutlich geringere Marktdurchdringung als in den weiteren Zonen des
Einzugsgebietes zu erwarten.

Ableitung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst am oben abgeleiteten Einzugs-
gebiet des Planvorhabens, wird allerdings weiter gefasst als das Einzugsgebiet.
Dies stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer
Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen bzw. -dhnlichen Wettbe-

®  RROP LK Friesland 2020, Anlage 2, S. 2.
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werber) mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirt-
schaftlichen Bedeutung bericksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der
Einzugsgebiete ergeben sich fir die Angebotsstandorte konsequenterweise Aus-
wirkungen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen bericksichtigt werden missen.

Der Untersuchungsraum ist angesichts des untersuchungsrelevanten Sortiments-
bereichs Baumarktsortiment weitrdumig zu fassen und schlieBt neben der Stadt
Varel die Kommunen Bockhorn und Sande sowie Teilbereiche der umliegenden
Kommunen Friedeburg, Jade, Jever, Rastede, Schortens, Westerstede, Wie-
felstede, Wilhelmshaven und Zetel mit ein. Aus diesen Siedlungsgebieten besteht
insbesondere durch die A 29 und B 437 sowie einige Landes- und Kreisstraf3en eine
gute Verkehrsanbindung an den Vorhabenstandort. Die in den umliegenden Kom-
munen verorteten strukturprdgenden Angebotsstrukturen limitieren eine weitere
Ausdehnung des Untersuchungsraumes in Richtung Norden. In Richtung Siden,
Osten und Westen ist eine weitere Ausdehnung des Untersuchungsraumes ange-
sichts zunehmender Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben.

Abbildung 3 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das
Einzugsgebiet (unterteilt in Zonen) des Planvorhabens dar.
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Abbildung 3: Einzugsgebiet des Planvorhabens und Untersuchungsraum
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 10/2021.

Die ndchstgelegenen relevanten Wettbewerber sind die Baumdarkte/Baustoff-
mdrkte BAUDI und Gebr. Diekmann GmbH in Varel und Jade sowie der Sonder-
preis-Baumarkt in Bockhorn. Diese Anbieter verfigen jeweils Uber ein struktur-
prdgendes Angebot im Sortimentsbereich Baumarktsortiment, wobei die Anbie-
ter Uber deutlich geringere Verkaufsfldchen im Vergleich zum Planvorhaben ver-
fUgen. DarUber hinaus sind in Wilhelmshaven mit Hornbach ein weiterer mit dem
Baumarkt des Planvorhabens vergleichbare Anbieter verortet. Die Baustoffhan-
del in den Kommunen Sande, Rastede, Wilhelmshaven und Zetel stellen zudem
direkte Wettbewerber fir den geplanten Baustoff-Betrieb des Planvorhabens
dar.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fUhren zu einer leicht Uber den Untersu-
chungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuum-
satz" wird fUr den Sortimentsbereich Baumarktsortiment mit 10 % fir die Be-
rechnungen angenommen.
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4.2 ANGEBOTSANALYSE

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse
absehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersu-
chung bericksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte wei-
tere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben im dargestellten Untersuchungsraum. Nach Abstim-
mung mit den Kommunen im Untersuchungsraum sind Stadt + Handel zum Zeit-
punkt der Erstellung der vorliegenden Vertrdaglichkeitsanalyse keine relevanten
Marktverdnderungen bekannt.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum befinden sich insgesamt vier mit dem Hagebaumarkt des
Planvorhabens vergleichbare Baumdarkte, vier zu dem geplanten Baustoff-Betrieb
des Planvorhabens vergleichbare Baustoffhandel (zzgl. der beiden Baustoffhan-
del in Varel und Bockhorn, welche im Zuge der Vorhabenrealisierung vom Markt
abgehen), drei Sonderpreis-Baumdrkte und zwei weitere Fachmarkte, welche den
Sortimentsbereich Baumarktsortiment im Haupt-/und oder Randsortiment offe-
rieren. Hinsichtlich der im Untersuchungsraum verorteten Baustoffhandel ist zu
berUcksichtigen, dass diese Uberwiegend auf GroBhandel spezialisiert sind und so-
mit lediglich ein kleiner Teil ihrer Gesamtfldche als Einzelhandelsverkaufsfldche zu
betrachten ist. Zudem werden Innen- sowie AuBen-Ausstellungsfldchen ebenso
als Verkaufsflache gewertet, wenngleich fiUr diese eine deutlich niedrigere Fla-
chenleistung anzunehmen ist.

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens werden in dem untersuchungsrelevan-
ten Sortimentsbereich Baumarktsortiment lediglich die Bestandsstrukturen der
strukturprdgenden Anbieter (sonstige Lagen) dargestellt. Dies korreliert mit der
nicht gegebenen Zentrenrelevanz des Sortimentsbereichs gemal EHK Varel 2011.
Dementsprechend sind insgesamt 16 strukturprdgende Fachmarkte (inkl. Be-
standsmdrkte des Planvorhabens) im Untersuchungsraum verortet.

In der nachfolgenden Tabelle wird zundchst der untersuchungsrelevante Einzel-
handelsbestand im Sortimentsbereich Baumarktsortiment im Untersuchungs-
raum dargestellt. AufgefUhrt werden hierbei nur Kommunen des Untersuchungs-
raumes, die Uber einen relevanten Verkaufsflachenbestand im untersuchungsre-
levanten Hauptsortiment verfigen.
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Tabelle 2: Verkaufsflache und Umsatz Baumarktsortiment im Untersuchungsraum (bezo-
gen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)
Baumarktsortiment
Kommune Lagedetail
VKF in m2 Umsatz in Mio. Euro

Varel sonstige Lagen** 5.100 73
Bockhorn sonstige Lagen*** 1.700 0,9

Jade* sonstige Lagen <500 <10
Rastede* sonstige Lagen <800 <10

Sande sonstige Lagen <1500 <14
Schortens* sonstige Lagen <700 <10
Wilhelmshaven* sonstige Lagen 10.600 24,3

Zetel* sonstige Lagen <1100 <15
GESAMT**** 21.600 38,2

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 10/2021; Umsatzsché&tzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis baumarktmanager 2019, DIY -
Dé&hne Verlag 2021, EHI 2021 und Hahn Gruppe 2021/2022; VKF auf 100 m2, Umsdatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; aus datenschutzrechtli-
chen Grinden werden einzelbetriebliche Verkaufsflachen und Umsatze in Spannweiten dargestellt; * Teilbereich der Kommmune (siehe Un-

tersuchungsraum, Abbildung 3); ** inkl. Bestandsbetriebe Hagebaumarkt und Baustoffhandel Varel (Planvorhaben); *** inkl. Bestandsbe-

trieb Baustoffhandel Bockhorn (Planvorhaben); **** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt mdéglich.

Es wird ersichtlich, dass in Wilhelmshaven ein deutlicher Angebotsschwerpunkt im
untersuchungsrelevanten Hauptsortimentsbereich Baumarktsortiment besteht.
Dieser Schwerpunkt ist insbesondere auf die groBzigig dimensionierten Bau-
mdarkte Hornbach und tedox sowie auf den Fachmarkt Hammer mit einem aus-
geprdgten Sortimentsanteil im Baumarktsortiment zurickzufUhren. Dabei ist zu
berUcksichtigen, dass die Anbieter Hammer und tedox ein spezialisiertes und eher
Baustoff-fremdes Angebot offerieren.

4.3 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevélkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum Idsst sich das in ei-
nem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 97 (IfH 2021) auf,
d. h. sie liegt leicht unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100). Unter Be-
rUcksichtigung der ermittelten Einwohnerzahl ergibt sich fUr den Sortimentsbe-
reich Baumarktsortiment ein Kaufkraftpotenzial von rd. 58,5 Mio. Euro im Unter-
suchungsraum.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dem untersuchungsrelevanten Sorti-
mentsbereich Baumarktsortiment stellt sich demnach wie folgt dar:
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Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dem untersuchungsrelevanten Sortiments-
bereich Baumarktsortiment
Kommune Einwohner Kaufkraft Baumarktsortiment
(Stand: 31.12.2020) in Mio. Euro*

Varel 23.984 12,8

Bockhorn 8.957 4,7

Friedeburg** 2.431 1,3

Jade** 4.481 2,4

Jever** 147 0,1

Rastede** 16.281 8,8

Sande 8.714 4,6

Schortens** 17.876 9.5
Westerstede** 564 0,3
Wiefelstede** 7.640 41
Wilhelmshaven** 7.312 3,9

Zetel** 11.276 5.9

GESAMT 109.663 58,5

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH Kéln 2021; Einwohnerzahlen: LSN (2021); Kaufkraftwerte auf 0,1 Mio. Euro gerun-
det; * Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich; ** Teilbereiche im Untersuchungsraum.

Die Zentralitdt” im Sortimentsbereich Baumarktsortiment betrdgt somit aktuell
rd. 70 % im Untersuchungsraum. Demnach wird aktuell deutlich weniger als die
zur VerfUgung stehende Kaufkraft von den Bestandsstrukturen gebunden. Unter
BerUcksichtigung einer Zentralitdt von rd. 62 % in Varel wird ersichtlich, dass auch
hier Kaufkraftabflisse zu verzeichnen sind. Die relativ niedrige Zentralitdt im Sor-
timentsbereich Baumarktsortiment in Varel und auch im gesamten Untersu-
chungsraum ist auf die insgesamt relativ hohe Bevdlkerungszahl und einem dem
gegenUberstehenden relativ gering ausgeprdagten Angebot in diesem Sortiments-
bereich zurickzufihren.

Der Hagebau-Bestandsmarkt des Planvorhabens offeriert den Sortimentsbereich
Baumarktsortiment aktuell auf einer deutlich geringeren Verkaufsflache als zum
Erhebungszeitpunkt der Datengrundlage des EHK Varel 2011 (Erhebung
04/2010), in dem eine Zentralitat von rd. 100 % fur das Baumarktsortiment in
Varel ausgewiesen wird. Angesichts dessen ldsst sich die heutige relativ niedrige
Zentralitdt im Baumarktsortiment in Varel erkldren. Dies verdeutlicht zudem ein
gewisses bestehendes Nachfragepotenzial in diesem Sortimentsbereich und ver-
anlasst z. T. das Erweiterungsbestreben des Hagebaumarktes.

”  Die Einzelhandelszentralitdt (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommmune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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Berucksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Wie in Kapitel 2 ausgefihrt, bleiben i. S. e. Worst Case-Ansatzes fUr das Progno-
sejahr 2024 prognostizierten Kaufkraftzuwdchse um + rd. 0,6 % fir den untersu-
chungsrelevanten Sortimentsbereich Baumarktsortiment unbericksichtigt. So-
mit findet lediglich die in Kapitel 3.1 dargestellte negative Bevdlkerungsentwick-
lung in den weiteren AusfUhrungen Bericksichtigung. Die leicht positive Entwick-
lung des Kaufkraftvolumens wird somit i. S. d. Worst Case-Ansatzes in der fol-
genden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.1) ausgeblendet.
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4.4 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN

STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsicht-
lich der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen sind folgende
rdumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Be-

deutung:

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groBflachiges Einzelhandels-
vorhaben mit einem nicht zentrenrelevanten Hauptsortiment. Der Anteil
der zentrenrelevanten Sortimente betrdgt rd. 4 %. Der Sortimentsschwer-
punkt des Planvorhabens liegt im Sortimentsbereich Baumarktsortiment.

Der Vorhabenstandort befindet sich im Sonderstandort Panzerstraf3e in
der westlichen Kernstadt Varels und weist eine gute inner- und Uberortli-
che MIV-Anbindung auf. Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr (OPNV) erfolgt Uber den unmittelbar norddstlich vom Vorhaben-
standort gelegenen Bushaltepunkt ,Varel PanzerstraBe” (s. Kapitel 3.2).

Im Untersuchungsraum sind im Sortimentsbereich Baumarktsortiment in-
klusive den Bestandsmdrkten des Planvorhabens (Hagebaumarkt und
zwei Baustoffhandel) 16 strukturprdgende Fachmdrkte verortet. Das An-
gebot in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich wird Uberwie-
gend durch Baumdrkte sowie verschiedene Baustoffhandel und Sonder-
postenbaumdrkte offeriert. Es besteht ein deutlicher Angebotsschwer-
punkt in der Stadt Wilhelmshaven.

Die Zentralitat im Sortimentsbereich Baumarktsortiment betrdgt aktuell
rd. 70 % im Untersuchungsraum. Demnach wird aktuell deutlich weniger
als die zur Verfigung stehende Kaufkraft von den Bestandsstrukturen ge-
bunden. Unter Bericksichtigung einer Zentralitdt von rd. 62 % in Varel wird
ersichtlich, dass auch hier Kaufkraftabflisse zu verzeichnen sind. Die rela-
tiv niedrige Zentralitdt im Sortimentsbereich Baumarktsortiment in Varel
und auch im gesamten Untersuchungsraum ist auf die insgesamt relativ
hohe Bevodlkerungszahl und einem dem gegenUberstehenden relativ gering
ausgeprdagten Angebot in diesem Sortimentsbereich zurGckzufihren. Dies
verdeutlicht ein gewisses bestehendes Nachfragepotenzial in diesem Sor-
timentsbereich und veranlasst z. T. das Erweiterungsbestreben des Hage-
baumarktes.

Der Untersuchungsraum weist eine leicht unterdurchschnittliche Kauf-
kraftkennziffer von rd. 97 (IfH 2021) auf.

Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant: Es ist zundchst anzu-
nehmen, dass vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen sich insbeson-
dere fiUr die ndchstgelegenen Wettbewerber ergeben werden. Darunter
fallen insbesondere die ndchstgelegenen Baumdrkte und Baustoffhandel.
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Vorhabendaten

In diesem Kapitel erfolgt unter BeriUcksichtigung der verschiedenen Einflussgré-
Ben die Herleitung einer Umsatzprognose fur das Planvorhaben.

5.1 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groBflachiges Einzelhandelsvorha-
ben mit Uberwiegend nicht zentrenrelevantem Kernsortiment auf rd. 64 % der
Gesamtverkaufsflache (Baumarktsortiment). Die nicht zentrenrelevanten Sorti-
mente umfassen insgesamt rd. 96 % der Gesamtverkaufsflache (Baumarktsorti-
ment zzgl. der Sortimente Fahrrader und Zubehor, Gartenartikel, Kfz-Zubehér,
Leuchten/Lampen, Mébel sowie Pflanzen/Samen). Demnach werden auf rd. 4 %
der Gesamtverkaufsfldche zentrenrelevante Sortimente angeboten (s. u.).

GemdB des vom Auftraggeber zur Verfigung gestellten Fladchenprogramms sind
sowohlim bestehenden Hagebaumarkt als auch in der Planung nach der Umstruk-
turierung samt Erweiterung Verkehrsflachen wie z.B. der Kassenbereich und der
Eingangsbereich/Windfang Bestandteil der Gesamtfldche des Baumarktes. Diese
Neben- und Verkehrsfldchen werden anteilig auf die Verkaufsfldchen der weiteren
Sortimente des geplanten Baumarktes umgerechnet.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich, unter BerUcksichtigung der
umgerechneten Verkehrs- und Nebenfldchen untergliedert in die verschiedenen
Verkaufsbereiche (Innenverkaufsflache, Freiflache Gberdacht und Freifldche) so-
wie Sortimentsbereiche wie folgt dar.
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Tabelle 4: Sortimente und Verkaufsfldchen des Planvorhabens

. . VKF Bestand VKF Planung VKF-Differenz VKF-Anteil

Sortimentsbereich . . . .
in m2 in m2 in m2 in %*,**

Hagebaumarkt
Baumarktsortiment (nicht zentrenrelevant)
Innenverkaufsflache
(Warm-/Kalthalle) 1.796 1.938 + 142 25
Drive-In - 2.416 + 2.416 32
Baumarktsortiment Gesamt 1.796 4.354 + 2.558 57

Ergdnzende nicht zentrenrelevante Randsortimente (Innenverkaufsfldche, wenn nicht anders ausgewiesen)

Fahrrader und Zubehor 32 46 + 14 <1
Gartenartikel 797 1.249 + 452 16
Gartenartikel Freifldche dber- 146 18 _o8 5
dacht

Gartenartikel Freifldche 1.213 615 - 598 8
Kfz-Zubehor 63 36 -27 <1
Leuchten/Lampen 155 182 +27 2
Mobel - 169 + 169 2
Pflanzen/Samen 109 238 + 129 3
Pflanzen/Samen Freifldche

Uberdacht 74 45 -29 <1
Pflanzen/Samen Freifldche 500 273 - 227 4
Nicht zentrenrelevante Sorti- 4.885 7305 + 2440 ey
mente Gesamt

Zentrenrelevante Randsortimente (Innenverkaufsflache, wenn nicht anders ausgewiesen)
Nahrungs- und Genussmittel 3 5 +2 <1
Zoologischer Bedarf Freifldche 35 ) _35 )
Uberdacht

Bekleidung/Schuhe 1 16 +5 <1
Hausrat 251 203 - 48 3
Hausrat Freifldche dberdacht 7 - -7 -
Heimtextilien/Gardinen 20 42 +22 <1
GPK/Wohneinrichtungsbedarf 49 61 +12 <1
Zentrenrelevante Sortimente 376 328 48 4
Gesamt

Hagebaumarkt Gesamt 5.261 7.653 +2.392 100
Baustoffhandel Varel

Baumarktsortiment Innen 600 - 600 -
Baumarktsortiment Freiflache 400 In der Planung - 400 )
(AuBen-Ausstellungsfldche) nicht vorhanden

Baustoffhandel Varel Gesamt 1.000 -1.000 -
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Fortsetzung Tabelle 4

Baustoffhandel Bockhorn

Baumarktsortiment Innen 600 - 600 -
Baumarktsortiment Fli.eiﬂdche 600 In der Planung - 600 )
(AuBen-Ausstellungsflache) nicht vorhanden

Baustoffhandel Bockhorn Ge- 1.200 -1.200 )
samt

Baustoffhandel Plan (neuer Standort)

Baumarktsortiment Innen 700 +700 -
Baumarktsortiment Fllelfloche Im Bestand nicht 830 +830 )
(AuBen-Ausstellungsflache) vorhanden

Baustoffhandel Plan Gesamt 1.530 +1.530 -
GESAMT 7.461 9.183 +1.722 100
Gesamt Baumarktsortiment 3.996 5.884 +1.888 64
Gesamt weltere nicht zentren- 3.089 2971 _ 118 3
relevante Sortimente

Gesamt zentrenrelevante Sorti- 376 308 _48 4

mente

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentragers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von
Stadt + Handel 2008 - 2027; * bezogen auf den Anteil der jeweiligen Sortimente in der VKF-Planung; ** Differenzen zur Gesamtsumme

rundungsbedingt méglich.

Das Planvorhaben weist insgesamt eine Gesamtverkaufsfldche von 9.183 m?2
(+1.722 m? GVKF) auf. Die Verkaufsflache fir den Sortimentsbereich Bau-
marktsortiment wird insgesamt 5.884 m? (+ 1.888 m?) und rd. 64 % der Gesamt-
flache betragen.

Unter BerUcksichtigung der Sortimentsliste gemdaf3 EHK Varel 2011 ist demnach
eine Verkaufsfldachenverteilung des Planvorhabens von rd. 96 % im nicht zentren-
relevanten Sortimentsbereich und rd. 4 % im zentrenrelevanten Sortimentsbe-
reich gegeben. Demnach ist ein Anteil von unter 10 % zentrenrelevanter Randsor-
timente des Planvorhabens gegeben.

Im Zuge des Gutachtens wird dementsprechend, wie in Kapitel 2 ausgefihrt, der
nachfolgende Sortimentsbereich tiefergehend analysiert und bewertet:

=  Baumarktsortiment (nicht zentrenrelevant).

In den weiteren Sortimenten erfolgt aufgrund der Verkaufsfldchenrelationen in
Bezug auf die Gesamtfldche (s. Tabelle 4) keine tiefergehende Wirdigung.

Die projektierten Verkaufsfldchen der ergdnzenden Sortimente des Planvorha-
bens

= Nahrungs- und Genussmittel (zentren- und nahversorgungsrelevant),

=  Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere (zentren- und nahversorgungsre-
levant),

* Bekleidung/Schuhe (zentrenrelevant),

=  GPK/Wohneinrichtungsbedarf (zentrenrelevant),
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= Hausrat (zentrenrelevant),

= Heimtextilien/Gardinen (zentrenrelevant),

= Fahrrader und Zubehdr (nicht zentrenrelevant),
=  Gartenartikel (nicht zentrenrelevant),

=  Kfz-Zubehoér (nicht zentrenrelevant),

* Leuchten/Lampen (nicht zentrenrelevant),

=  Modbel (nicht zentrenrelevant),

=  Pflanzen/Samen (nicht zentrenrelevant),

werden in Wettbewerb zu den z. T. ausgeprdgten Bestandsstrukturen in diesen
Sortimentsbereichen im Untersuchungsraum treten. Durch die mit der avisierten
Planung einhergehende Verkaufsflachenricknahme von insgesamt 166 m? Uber
alle Randsortimente des Planvorhabens (bei insgesamt 3.299 m?2 VKF) ist aus
fachgutachterlicher Sicht mit keinen negativen stddtebaulichen Auswirkungen fir
zentrale Versorgungsbereiche oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu
rechnen.

5.2 ANNAHMEN ZUR HERLEITUNG DER
FLACHENPRODUKTIVITATEN DES PLANVORHABENS

Das Planvorhaben verfigt (insbesondere im Sortimentsbereich Baumarktsorti-
ment sowie im Sortiment Gartenartikel) Uber einen nennenswerten Verkaufsfla-
chenanteil, der auBerhalb der Innenfldchen angeboten wird (insgesamt Uber alle
Sortimente rd. 20 %, s. Kapitel 5.1). Dies wirkt sich wie folgt aus:

Nach dem BHB - Handelsverband Heimwerken, Bauen und Garten e.V. - sind die
Verkaufsflachen bei der Berechnung des Vorhabenumsatzes fir Bau- und Heim-
werkermdrkte?® mit einer Uberdachten Verkaufsfldche von mind. 1.000 m?, wie
nachfolgend dargestellt, zu gewichten. Die Gewichtung der Verkaufsflachen ist
bei der Ableitung der Umsatzprognose fir das Planvorhaben wie auch bei der Um-
satzschdtzung fir die Bestandsbetriebe zu berUcksichtigen.

2 Dije Bezeichnung Bau- und Heimwerkermarkt ist aus Sicht der BHB-Branchendefinition immer dann gultig,
wenn das Sortiment mehrheitlich aus den Warengruppen Heimwerken, Bauen, Wohnen und Garten besteht.
Die Definition gilt unabhdangig von der Gesamtverkaufsfldche des Betriebes.
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Abbildung 4:

Gewichtung der Verkaufsfldche der verschiedenen Bereiche von Bau- und Heim-
werkermdrkten fur Umsatzprognosen nach BHB - Handelsverband Heimwerken,
Bauen und Garten e.V.

Bau- und Heimwerkermarkt

Baustoff-
Raum Raum Drive-in
geschlossen geschlossen
- warm - - kalt - 50%
100% A . Frg!ﬂache
— nicht iberdacht
Freifliche - Kalt -

uberdacht
- kalt -

50% 25%

Quelle: http://www.bhb.org/verband/zahlen-fakten/branchendefinitionen; abgerufen am 04.08.2021.

Die Bereiche Baustoff-Drive-in, Freiflache Uberdacht und Freiflache nicht Uber-
dacht eines Bau- und Heimwerkermarktes erreichen eine signifikant geringere
Leistungsfdhigkeit als die innenliegenden Verkaufsfldchen (s. Abbildung 4). Insge-
samt sind 4.134 m? bzw. rd. 45 % der Gesamtverkaufsfldche des Planvorhabens
als Baustoff-Drive-In, Freiflache Uberdacht bzw. Freifldche nicht Uberdacht ein-
zustufen (s. Kapitel 5.1).

5.3 UMSATZ DES BESTANDSOBJEKTES

Nach Angaben des Auftraggebers erzielten die Baustoffhandel-Bestandsmdérkte
des Planvorhabens in Varel und Bockhorn im Jahr 2020 einen einzelhandelsrele-
vanten Umsatz von rd. 0,4 bzw. 0,3 Mio. Euro?'. Dies entspricht unter BeriUcksich-
tigung der dargelegten methodischen Herangehensweise (s. Kapitel 5.2) einer Fla-
chenproduktivitdt von rd. 400 Euro/m? VKF des Bestandsbetriebs in Varel und rd.
200 Euro/m2 VKF des Bestandsmarktes in Bockhorn (siehe Tabelle 6). Diese ge-
ringen Flachenproduktivitdten sind insbesondere auf die Uberwiegende Ausrich-
tung der Baustoffhandel auf Geschafts- bzw. GroBhandelskunden zurUckzufih-
ren. Ein Grof3teil der Umsdtze der Baustoffbetriebe wird demnach durch das Un-
ternehmergeschdft generiert. Angesichts der starken Fokussierung der Betriebe
auf den GroBhandel, werden relativ geringe Umsdtze durch Endverbraucher ge-
neriert, welche als einzelhandelsrelevant einzustufen sind.

2 Angaben in Brutto.
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Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt?? des Betreibers Hagebau betragt rd.
1.453 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache
von rd. 4.426 m2. Dabei ist zu berUcksichtigen, dass sich diese Angabe auf eine ge-
wichtete Verkaufsfldche bezieht, welche nicht der baurechtlich zuldssigen Ver-
kaufsfldche entspricht (s. Abbildung 4). FiUr die baurechtliche Einschdtzung ist na-
turgeman die reale Verkaufsfldche von Relevanz. Demgegeniber steht die in der
vorbenannten Fachliteratur (mit Bezug zu Ddhne) angewandte Fldchenprodukti-
vitat, welche die Leistungsfdhigkeit pro m? VKF auf eine ,reduzierte” (gewichtete)
Verkaufsflache bezieht.

Nach Angaben des Betreibers erzielte der Hagebau Bestandsmarkt im Jahr 2021
einen Umsatz von insgesamt rd. 4,9 Mio. Euro?. Dies entspricht unter Bericksich-
tigung der dargelegten methodischen Herangehensweise (s. Kapitel 5.2) einer Fla-
chenproduktivitéat des Bestandsbetriebes von rd. 950 Euro/m2 VKF (siehe Tabelle
6). Diese Flachenproduktivitdt des Bestandsmarktes liegt unter dem Bundes-
durchschnitt des Betreibers.

Stadt + Handel legt die seitens des Auftraggebers zur Verfigung gestellten Be-
standsumsdtze, die bei Bedarf testiert werden kénnen, fir die Herleitung des ab-
sehbaren Umsatzes fiur das Planvorhaben zugrunde. Dieser wird nachfolgend auf
Basis der in Kapitel 2 dargestellten Methodik abgeleitet.

Fldchenproduktivitédt des Hagebau Bestandsmarktes

Die Flachenproduktivitédt des Bestandsmarktes betragt rd. 950 Euro/m?
VKF (entspricht gemdaB Berechnung auf Basis einer gewichteter VKF einer
Flachenproduktivitat von rd. 1.250 Euro/m?) pro Jahr liegt somit unter dem
Bundesdurchschnitt des Betreibers.

Die sortimentsspezifischen Fldachenproduktivitdten fir die wesentlichen
Sortimentsbereiche des Hagebau-Bestandsmarktes stellen sich in diesem
Kontext wie folgt dar:

* Der Sortimentsbereich Baumarktsortiment erreicht im Bestandsbetrieb
Hagebau eine Flachenproduktivitat von rd. 1.800 Euro/m? VKF (aus-
schlieB3lich Innenverkaufsflache).

= FUr die weiteren nicht zentrenrelevanten Sortimente des Bestandsmark-
tes Hagebau wird eine Flachenproduktivitat von rd. 450 Euro/m? VKF
erreicht.

= FOUr die weiteren zentrenrelevanten Sortimente des Bestandsmarktes
Hagebau wird eine Flachenproduktivitat von rd. 750 Euro/m? VKF er-
reicht.

2 Quelle: Hahn Retail Estate Report 2021/2022.
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5.4 UMSATZPROGNOSE FUR DAS PLANVORHABEN
(MARKTANTEILSMODELL)

Die Herleitung eines plausibel zu erwartenden Umsatzes eines Planvorhabens
kann anhand der Abschdtzung realistischer Weise zu erzielender Marktanteile im
Einzugsgebiet (=Marktanteilsmodell) ermittelt werden.

Der zu erwartende Marktanteil eines Planvorhabens in einem definierten Gebiet
und der daraus resultierende potenzielle Vorhabenumsatz bestimmen sich an-
hand der fUr das Standortumfeld konkret zu bestimmenden und zu bewertenden
Rahmenbedingungen:

= Der Untersuchungsraum weist ein leicht unterdurchschnittliches einzel-
handelsrelevantes Kaufkraftniveau auf (rd. 97; vgl. IfH 2021).

= Die Zentralitdt im Sortimentsbereich Baumarktsortiment betragt aktuell
rd. 70 % im Untersuchungsraum und rd. 62 % in der Stadt Varel. Die relativ
niedrige Zentralitat im Sortimentsbereich Baumarktsortimentin Varel und
auch im gesamten Untersuchungsraum ist auf die insgesamt relativ hohe
Bevolkerungszahl und einem dem gegeniberstehenden relativ gering aus-
geprdagten Angebot in diesem Sortimentsbereich zurUckzufUhren. Dies ver-
deutlicht ein gewisses bestehendes Nachfragepotenzial in diesem Sorti-
mentsbereich, welches derzeit durch den Hagebaumarkt nicht vollumfang-
lich gebunden werden kann.

=  Wesentliche Wettbewerbsstandorte im Untersuchungsraum sind insbe-
sondere die Baumadarkte/Baustoffmdrkte Hornbach, BAUDI und Gebr.
Diekmann GmbH in Wilhelmshaven, Varel und Jade sowie die Baustoff-
handel in Sande, Zetel, Wilhelmshaven und Rastede. Insbesondere die
Standorte in Wilhelmshaven und Varel weisen dabei eine hohe Lagegunst
auf (gute verkehrliche Erreichbarkeit oder Agglomerationsstandort mit
weiteren Einzelhandelsbetrieben).

= Der Baumarkt BAUDI als ndchstgelegener strukturpragender Wettbewer-
ber befindet sich ebenfalls in der Kernstadt Varel sGddstlich des Vorhaben-
standortes mit einer Entfernung von rd. 1,0 km. Zusatzlich befindet sich
der Fachmarkt BFT am Standort Hafenstraf3e in Varel in rd. 2,3 km nord-
ostlicher Entfernung zum Vorhabenstandort. Die weiteren Wettbewerber
befinden sich in groBer rdumlicher Entfernung zum Vorhabenstandort (je-
weils > rd. 8,0 km). Im Einzugsgebiet des Planvorhabens ist somit von ei-
nem moderaten Wettbewerb auszugehen.

= Der Hagebau-Markt des Planvorhabens stellt in den Zonen des in Kapitel
4.1 abgegrenzten Einzugsgebietes den Anbieter mit dem deutlich groBten
Angebot im Baumarktsortiment dar, wodurch diesem eine gewisse Strahl-
kraft zu attestieren ist.

*= Der Vorhabenstandort befindet sich im Sonderstandort Panzerstraf3e in
der westlichen Kernstadt Varels und weist eine gute inner- und Uberoértli-
che MIV-Anbindung auf. Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr (OPNV) erfolgt Uber den unmittelbar nordéstlich vom Vorhaben-
standort gelegenen Bushaltepunkt ,Varel Panzerstraf3e”.
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=  Am Vorhabenstandort entsteht im Zuge des Planvorhabens ein starker
Einzelhandelsstandort im Bereich Baumarktsortiment. Das Planvorhaben
wird perspektivisch von Kopplungseffekten zwischen den beiden Betrieben
Hagebau (inkl. Baustoff-Drive-In) und Baustoffhandel profitieren. Gleich-
zeitig sind jedoch auch Kannibalisierungseffekte der Betriebe untereinan-
der (insbesondere des Baustoff-Drive-Ins und des Baustoffhandels) zu er-
warten.

= Die in Varel gegebene Kaufkraft kann im aktuellen Bestand nicht von den
vorhandenen Strukturen gebunden werden. Angesichts einer Attraktivie-
rung des Standortes ist insbesondere fUr den Hagebaumarkt eine héhere
Marktdurchdringung im Einzugsgebiet anzunehmen.

= Die projektierte GVKF des Hagebaumarktes von 7.653 m? ist im Hinblick
auf die des Betreibers Hagebau zu Grunde liegenden Flachenproduktivitat
und durchschnittlichen Verkaufsfldche als deutlich Gberdurchschnittlich zu
bewerten.

Des Weiteren sind folgende wettbewerbsrelevante Rahmenbedingungen fur die
Ermittlung der Marktanteile im Einzugsgebiet von Relevanz:

= Die Entfernung der jeweiligen Wettbewerbsstrukturen zum Vorhaben-
standort;

= Die Standortattraktivitdt des Vorhabenstandortes (in Relation zum Wett-
bewerb);

= Die Systemdhnlichkeit der projektrelevanten Wettbewerbsstrukturen zum
Planvorhaben;

= Das sortimentsspezifische Kaufkraftpotenzial in den jeweiligen Zonen des
Einzugsgebietes.

Die folgende Herleitung der Marktanteile des Planvorhabens bericksichtigt wei-
terhin u. a. die mit der Erweiterung des Hagebaumarktes und der Ansiedlung des
Baustoffhandels (Verlagerung und Zusammenfihrung zweier bestehender Bau-
stoffhandel) des Planvorhabens einhergehende gesteigerte Gesamtattraktivitdt.
Gleichermafen ist folgendes zu beachten:

= Es wird davon ausgegangen, dass eine Umstrukturierung und die damit
einhergehende Verkaufsfldchenerweiterung des Hagebaumarktes u. a. zu
einer Optimierung logistischer und arbeitsprozessualer Abldufe beitragen
werden. Diese Effekte werden auf der Kostenseite relevant und beeinflus-
sen den Umsatz nicht.

=  Mit einer Umstrukturierung und Erweiterung werden insbesondere auch
breitere Gdnge und Ubersichtlichere Sortimentsprdsentationen realisiert,
woraus ein hdherer Flachenbedarf je Sortiment resultiert.

= Es ist ebenfalls zu berUcksichtigen, dass es durch die vorgesehene Ver-
kaufsflachenerweiterung des Hagebaumarktes sowie der Ansiedlung des
Baustoffhandels (Verlagerung und Zusammenfihrung zweier bestehen-
der Baustoffhandel) zu einer Modernisierung und Optimierung des Vorha-
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bens in Relation zu Wettbewerbsstrukturen (Verkaufsflachendimensionie-
rung, Sortimentsstruktur, Angebotsprdsentation, Kopplungseffekte) kom-
men wird.

=  Somit ist eine hohere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsgebiet
des Planvorhabens zu begrinden; von einer nennenswerten Ausweitung
des Einzugsgebietes durch die Erweiterung der Verkaufsfldche kann auf-
grund der Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum nicht ausge-
gangen werden.

=  Durch die Umstrukturierung mit Erweiterung wird im Sortimentsbereich
Baumarktsortiment eine Fldche von 2.416 m?2 (+ 2.416 m?) im Bereich Bau-
stoff-Drive-In angeboten. Dies entspricht einem Anteil von rd. 26 % der
Gesamtverkaufsflache.

Nachfolgend werden die erzielbaren Marktanteile des Planvorhabens in den ein-
zelnen Bereichen des Einzugsgebiets sowie die zu erwartenden Umsdtze im Sor-
timentsbereich Baumarktsortiment hergeleitet.

Dieser Sortimentsbereich belegt insgesamt 5.884 m? bzw. rd. 64 % der GVKF des
Planvorhabens (s. Kapitel 5.1) und weist ein weitmaschiges Angebotsnetz auf (s.
Kapitel 4.1, Abbildung 3). Angesichts der Wettbewerbsstrukturen sowie der sied-
lungsrdumlichen, verkehrlichen und topographischen Gegebenheiten im Untersu-
chungsraum kann von einem identischen Einzugsgebiet fUr die Randsortimente
des Planvorhabens ausgegangen werden.

Tabelle 5: Marktanteile und Umsatzprognose im Sortimentsbereich Baumarktsortiment
nach Zonen
Einzugsgebiet Einwohner . Kqukmft Mqr-ktqnteil . Ur-nsqtz
in Mio. Euro* in % in Mio. Euro*

Zone | 23.217 12,4 24 29
Zonell a 18.736 9.9 17 1,7
Zonell b 4.388 2,3 13 0,3
Zone lll 5.333 29 9 0,2
Zone IV 8.453 4,5 5 0,2
Zonen gesamt 60.127 32,0 - 54
Streuzuflussi. H. v. 3 % des Vorhabenumsatzes 0,2
Umsatz inkl. Streuumsatz 5,6

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH 2021; Einwohnerzahlen: Eigene Berechnungen auf Basis GfK (2021) und LSN (2021);
Werte auf 0,1 Mio. Euro bzw. 1 % gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Unter BerUcksichtigung der oben genannten Rahmenbedingungen und Annahmen
ergibt sich somit eine auf den Sortimentsbereich Baumarktsortiment bezogene
Umsatzprognose von rd. 5,6 Mio. Euro pro Jahr fir beide Betriebe des Planvorha-
bens.

Bezogen auf eine Verkaufsflache im Sortimentsbereich Baumarktsortiment von
4.354 m? (bei 7.653 m? Gesamtverkaufsfldche) des Hagebaumarktes ergeben sich
ein hieraus ableitbarer Vorhabenumsatz von rd. 5,1 Mio. Euro p. a. sowie eine ab-
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leitbare Flachenproduktivitat von rd. 1.150 Euro/m? VKF in diesem Sortimentsbe-
reich. FUr den gesamten Hagebaumarkt wird eine Fldchenproduktivitdt von rd.
950 Euro/m2 VKF (entspricht gemdB Berechnung auf Basis einer gewichteter VKF
einer Flachenproduktivitét von rd. 1.250 Euro/m?2) angenommen.

Die prognostizierte Fldchenproduktivitdt des Hagebaumarktes liegt somit wei-
terhin unter der durchschnittlichen Fldchenproduktivitdt des Betreibers Hagebau
(1.453 Euro/m? VKF) in Deutschland.

FUr den projektierten Baustoffhandel mit einer VKF von 1.530 m? im Sortiments-
bereich Baumarktsortiment ergeben sich ein ableitbarer Vorhabenumsatz von rd.
0,5 Mio. Euro p. a. sowie eine ableitbare Fldchenproduktivitdt von rd. 300 Euro/m?
VKF.

Die Herleitung der Flachenproduktivitat fur die weiteren, deutlich dem Hauptsor-
timent untergeordnet ausgeprdgten Randsortimentsbereiche des Hagebaumark-
tes (s. Kapitel 5.1) ergeben sich unter Einbezug der BBE-Studie ,Struktur- und
Marktdaten im Einzelhandel 2020" sowie im Zuge fachgutachterlicher Erfahrun-
gen in anderen Projektzusammenhdngen.

Die anhand des Marktanteilskonzepts abgeleiteten Umsatzprognosen fir die Be-
triebe des Planvorhabens bzw. die daraus ableitbaren Flachenproduktivitaten
werden unter dem Aspekt eines Worst Case-Ansatzes zur Ermittlung der maxi-
mal zu erwartenden vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Auswirkungen fir die weiteren Berechnungen als Moderate Case zugrunde
gelegt. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird fir den Hagebaumarkt somit in
einer oberen Variante eine Fladchenproduktivitat von rd. 1.250 Euro/m2 VKF fir
den Sortimentsbereich Baumarktsortiment und rd. 950 Euro/m2 VKF (entspricht
gemdB Berechnung auf Basis einer gewichteter VKF einer Fldchenproduktivitat
von rd. 1.300 Euro/m?) fUr den gesamten Markt angenommen. Fir den geplanten
Baustoffhandel, welcher ausschlie3lich den Sortimentsbereich Baumarktsorti-
ment offeriert, wird i. S. e. Worst Case-Ansatzes in einer oberen Variante eine
Flachenleistung von rd. 350 Euro/m2 VKF angenommen.

Demnach ergeben sich folgende sortimentsspezifische Mehrumsdatze am Stand-
ort (im Worst Case):
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Tabelle 6:

Flachenproduktivitaten und Umsatzprognose des Vorhabens (Worst Case) - hier

Darstellung auf Basis der baurechtlichen Verkaufsfldche (ungewichtet™®)

Bestand Nach Realisierung/
Erweiterung
- " max. Umsatz-
. Flachen- max. Flachen- .
Sortimente e e differenz
produktivitat Umsatz produktivitdt | max. Umsatz in Mio. Euro**
in Euro/m?2 in Mio. Euro in Euro/m2 in Mio. Euro ’

VKF VKF
Hagebaumarkt
Baumarktsortiment (nicht zentrenrelevant)
Innenverkaufsflache
(Warm-/Kalthalle) 1.800 3,2 1.700 3,3 + 0,1
Baustoff-Drive-In - - 850 21 + 2,1
Baumarl:isortlment 1.800 32 1.250 54 +22
Gesamt

Ergdnzende nicht zentrenrelevante Randsortimente (Innenverkaufsfldche, wenn nicht anders ausgewiesen)

Fahrrader und Zubehor <01 <01 +<0,1
800 800

Gartenartikel 0,6 1,0 + 0,4

Gartenartikel Freifldche dber- 400 0.1 400 <01 <04

dacht

Gartenartikel Freifldche 200 0,2 200 0,1 -01

Kfz-Zubehor 0,1 <01 -<0/1

Leuchten/Lampen 0,1 0,1 +<0,1
800 800

Mobel - 01 + 0,1

Pflanzen/Samen 0,1 0,2 +0,1

Fiﬂonzen/Somen Freifidche 400 <01 400 <01 <04

Uberdacht

Pflanzen/Samen Freifléche 220 0,1 200 0,1 -<0/1

Ergdnzende nicht zentrenrele-

vante Sortimente Gesamt** 450 14 600 18 *+ 04

Nicht zentrenrefvante Sorti- ) 46 ) 72 £ 26

mente Gesamt

Zentrenrelevante Randsortimente (Innenverkaufsflache, wenn nicht anders ausgewiesen)

Nahrungs- und Genussmittel 800 < 0,1 800 <01 +<0/1

Zoologischer Bedarf Freifld-

che Uberdacht 400 <0/ ) ) <O/

Bekleidung/Schuhe 800 <01 800 <01 +< 0,1

Hausrat 800 0,2 800 0,2 -<0/1

Hausrat Freifldche dberdacht 400 <01 - - -<0/1

Heimtextilien/Gardinen 800 < 0,1 800 <01 +< 0,1

GPK/Wohneinrichtungsbedarf 800 <01 800 <01 +< 0,1

Zentren/;e;/e vante Sortimente ) 0.3 ) 0.3 <07

Gesamt

Hagebaumarkt Gesamt** 950 4,9 950 7.5 + 2,6
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Fortsetzung Tabelle 6

Baustoffhandel Varel

Baumarktsortiment Innen 550 0,3 -0,3

Baumarktsortiment Frﬂeiﬂdche 150 0.1 In der Planung 01

(AuBen-Ausstellungsflache) nicht vorhanden

Baustoffhandel Varel

Gesamt** 400 0,4 -0,4
Baustoffhandel Bockhorn

Baumarktsortiment Innen 350 0,2 -0,2

Baumarktsortiment Fli.eiﬂdche 100 0.1 In der Planung 01

(AuBen-Ausstellungsflache) nicht vorhanden

Baustoffhandel Bockhorn

Gesamt** 200 0,3 -0,3

Baustoffhandel Plan

Baumarktsortiment Innen 600 0,4 + 0,4
Baumarktsortiment Fllelﬂoche Im Bestand 150 01 + 01

(AuBen-Ausstellungsfldche) nicht vorhanden

Bcustc:ffhandel Plan Ge- 350 0,6 +0,6
samt

GESAMTVORHABEN** - 5,5 - 8,0 +2,5
Gesomtvo_rhoben Bau- . ) 3,9 ) 6,0 + 21

marktsortiment Gesamt

Gesamtvorhaben weitere

nicht zentrenrelevante Sorti- - 1,4 - 1,8 + 0,4
mente**

Gesomtvorhoben *z*entrenrele- ) 0,3 ) 0,3 <01
vante Sotrimente

Quelle: Flachenproduktivitdten, Bestandsumsatz der Baustoffhandel Varel und Bockhorn sowie des Hagebaumarktes: Echtzahlen des

Auftraggebers fur 2020 bzw. 2021; Umsatzprognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandelsspezifi-
scher Fachliteratur (u. a. baumarktmanager 2019, DIY — Dahne Verlag 2021, BBE 2020 und den Echtzahlen des Betreibers); Werte auf 50
Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Demnach sind die Flachenproduktivitdten geringer, der Umsatz bleibt jedoch gleich; ** Differenzen zur

Gesamtsumme rundungsbedingt méglich. Angaben in Brutto.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fUr das Planvorhaben ein
perspektivischer Jahresumsatz von max. 8,0 Mio. Euro prognostiziert (+ max. 2,5
Mio. Euro).

Untersuchungsrelevant

* Im Sortimentsbereich Baumarktsortiment wird ein Gesamtumsatz von
max. 6,0 Mio. Euro prognostiziert (+ max. 2,1 Mio. Euro) (nicht zentrenre-
levant).

Nicht untersuchungsrelevant

= Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird ein Gesamtumsatz von
unter 0,1 Mio. Euro prognostiziert (+ < 0,1 Mio. Euro) (zentrenrelevant).

* |Im Sortiment Bekleidung/Schuhe wird ein Gesamtumsatz von unter 0,1
Mio. Euro prognostiziert (+ < 0,1 Mio. Euro) (zentrenrelevant).

= |m Sortiment Hausrat wird ein Gesamtumsatz von max. 0,2 Mio. Euro
prognostiziert (- < 0,1 Mio. Euro) (zentrenrelevant).

STADT+IANDEL

Vorhabendaten 33



= |m Sortiment Heimtextilien/Gardinen wird ein Gesamtumsatz von unter
0,1 Mio. Euro prognostiziert (+ < 0,1 Mio. Euro) (zentrenrelevant).

* |Im Sortiment GPK/Wohneinrichtungsbedarf wird ein Gesamtumsatz von
unter 0,1 Mio. Euro prognostiziert (+ < 0,1 Mio. Euro) (zentrenrelevant).

= FUrdas Sortiment Fahrrédder und Zubehor wird ein Gesaomtumsatz von un-
ter 0,1 Mio. Euro prognostiziert (+ < 0,1 Mio. Euro) (nicht zentrenrelevant).

= FUr das Sortiment Gartenartikel wird ein Gesamtumsatz von max. 1,2 Mio.
Euro prognostiziert (+ max. 0,2 Mio. Euro) (nicht zentrenrelevant).

= FUr das Sortiment Kfz-Zubehdr wird ein Gesamtumsatz von unter O,1 Mio.
Euro prognostiziert (- < O,1 Mio. Euro) (nicht zentrenrelevant).

* FUr das Sortiment Leuchten/Lampen wird ein Gesamtumsatz von max. 0,1
Mio. Euro prognostiziert (+ < 0,1 Mio. Euro) (nicht zentrenrelevant).

= FUr das Sortiment Mébel wird ein Gesamtumsatz von max. 0,1 Mio. Euro
prognostiziert (+ 0,1 Mio. Euro) (nicht zentrenrelevant).

= |m Sortiment Pflanzen/Samen wird ein Gesamtumsatz von max. 0,3 Mio.
Euro prognostiziert (+ < 0,1 Mio. Euro) (nicht zentrenrelevant).

In den zentrenrelevanten Sortimentsbereichen und Sortimenten (Nahrungs-
und Genussmittel, Bekleidung/Schuhe, Hausrat, Heimtextilien/Gardinen,
GPK/Wohneinrichtungsbedarf) wird ein jeweils relativ geringer Umsatzantaeil
erreicht. Angesichts des Umsatzrickgangs bei diesen Sortimenten sind keine
durch das Planvorhaben induzierten stddtebaulich negativen Auswirkungen auf
die sonstigen Lagen im Untersuchungsraum zu erwarten. Insofern werden diese
Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet. Von
den nicht zentrenrelevanten Randsortimenten des Planvorhabens (Sortimente
Fahrrader und Zubehdr, Gartenartikel, Kfz-Zubehdr, Leuchten/Lampen, Mébel,
Pflanzen/Samen) gehen angesichts des geringen Umsatzzuwachses sowie der
nicht gegebenen Zentrenrelevanz keine schadlichen Auswirkungen auf die Ver-
sorgung im Untersuchungsraum aus, sodass auch diese nicht weiter untersu-
chungsrelevant sind.

Erlduterung des Marktanteilsmodells

Hinsichtlich der Methodik ist auf die Studie , Qualitétskriterien fur Einzelhandels-
gutachten. Einzelhandelskonzepte und projektbezogene Auswirkungsanalyse. Ein
Ratgeber fir Kommunen, Einzelhandel, Gutachter, Projektentwickler, Behdrden
und Rechtsprechung" der Gesellschaft fUr Immobilienwirtschaftliche Forschung
e.V. aus Juli 2020 zu verweisen (gif 2020). ,Be/ der Marktanteilsmethode werden
fur ein Planvorhaben Marktanteile geschditzt, die es in einzelnen Zonen seines Ein-
zugsgebietes voraussichtlich erzielen kann, d. h. Anteile, die das Vorhaben voraus-
sichtlich an der in diesen Zonen vorhandenen Kaufkraft an sich ziehen kann (auch
als Kaufkraftbindungsquoten bezeichnet), woraus sich sein Umsatz ableiten
lasst.” (vgl. gif 2020, S. 143). Dabei wird in qualitative Basismodelle und modell-
hafte Herleitungen unterschieden. Ein qualitatives Basismodell kann bspw. ,auf
den Branchenkenntnissen des Gutachters”fulBen (vgl. gif 2020, S. 144).

«Wesentlich fir die Methode ist auch, dass das gesamte Einzugsgebiet in Zonen
einer abgestuften Kundenanbindungs- bzw. Abschépfungsintensitdt unterteilt
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wird, [...]. FOr jede Zone wird abgeschdtzt, welche Kaufkraftabschépfung realis-
tisch erscheint. Der sich so ergebende Umsatz fir das Objekt wird [mit] Bench-
marks zur FlGchenproduktivitét verglichen, wobei dies der Kontrolle und Plausibi-
lisierung dient.” (vgl. gif 2020, S. 145, eigene Hervorhebung).

«Die Richtigkeit der Marktanteile kann nur indirekt Gberprift werden. Nach Eroff-
nung eines Einzelhandelsvorhabens kann berprift werden, inwieweit die mit den
zugrunde gelegten Marktanteilen abgeleiteten Umsdtze auch tatsdchlich reali-
siert wurden. Entsprechendes gilt fUr die in den einzelnen Zonen erzielten Um-
sdtze.”(vgl. gif 2020, S. 147).

Demnach ist eine vollige Offenlegung der Herangehensweise in diesem Fall
schlichtweg nicht maoglich, da die Abschdtzung der Marktanteile auf gutachter-
lichen Branchenwissen basieren (u. a. auch harte Faktoren wie Entfernung,
Wettbewerb, Pro-Kopf-Ausgaben, Einwohner).

Seitens Stadt + Handel wurde eben dieses gutachterlich anerkannte Vorgehen
gewdhlt, bei gleichzeitiger Plausibilisierung der sich ergebenden Fldchenproduk-
tivitat.

Der gutachterliche Standard hinsichtlich der Ermittlung der Marktanteile wurde
in der Auswirkungsanalyse demnach eingehalten.

Eine weitere Moglichkeit stellt die modellhafte Herleitung der Marktanteile dar,
wenngleich dabei variable Parameter anzuwenden sind (somit erneut subjektiver
Einfluss). Ein Modell stellt zudem stets eine sehr idealtypische Herangehensweise
dar und kann i. d. R. nicht den Einzelfall abbilden.

MA; = KA; * V; % E; % S; x LFB2

Das bedeutet fUr das Vorhaben:

Tabelle 7: modellhafte Herleitung der Marktanteile
Zone MA KA V E S LFB
I 27 % 72 % 71 % 100 %
Ila 15 % 82 % 43 % 80 %
b 14 % 58,6% 93 % 48 % 60 % 90%
[l 8 % 100 % 30 % 50 %
\Y 4% 84 % 33 % 30 %
"Streu" 3%

E: max. Distanz bis zum Rand des EZG: 20,2 km, KA: Quelle: Ddhne Verlag (2022): Statistik Baumarkt + Garten 2022, Ettlingen, S. 57.

Es wird ersichtlich, dass sich das Modell Uberwiegend mit den vorstehenden Er-
gebnissen in Tabelle 5 deckt, wodurch die getroffenen Annahmen grundsdtzlich
gestUtzt werden. Es werden jedoch auch gewisse Schwdchen der modellhaften
Herleitung der Marktanteile deutlich. So kommt es in den Zonen Il a und Il b zu

% Ma, = Marktanteil des Planvorhabens in der Zone i; Ka; = Marktanteil, der grundsatzlich im Gesamtmarkt auf
den jeweiligen Betriebstyp entfdllt (hier: LM-Vollsortimenter); V, = Verkaufsflachenrelation: Anteil der VKF des
Planvorhabens an der VKF aller Wettbewerber des gleichen Betriebstyps in Zone i; E; = GréBte, mit der die
mittlere Entfernung von Kunden in Zone i zum Planvorhaben abgebildet wird; S; = Verkehrsanbindung und
Sichtbarkeit des Planvorhabens fur Kunden aus Zone i im Vergleich zu den relevanten Wettbewerbern; LFB =
Leistungsfahigkeit des Betreibers des Planvorhabens im Vergleich zu einem durchschnittlichen Betreiber.
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leicht differenten Marktanteilen, wenngleich weiterhin in Zone Il a ein leicht hohe-
rer Marktanteil als in Zone Il b zu erwarten ist. Dies ist u. a. auf die Wettbewerber
ostlich des Vorhabenstandortes im Stadtgebiet Varels zurickzufUhren, welche die
Sichtbarkeit bzw. Erreichbarkeit des Planvorhabens fir Kunden aus Zone Il b
leicht einschranken (Parameter S).

In den Zonen lll und IV kommt es durch die modellhafte Herleitung zu marginal
geringeren Marktanteilen von jeweils etwa einem Prozentpunkt. In Zone | liegen
die Marktanteile rd. 3 Prozentpunkte Uber den voranstehenden Ergebnissenin Ta-
belle 5. Hinsichtlich der Bewertung des Planvorhabens wirde sich jedoch auch bei
Annahme dieser marginal geringeren bzw. héheren Marktanteile in Summe keine
Verdnderung ergeben. Insbesondere die Konformitédt zum Kongruenzgebot wirde
hierdurch nicht tangiert werden.

Die seitens Stadt + Handel gewdhlte Abschatzung der Marktanteile korreliert
weitestgehend mit der modellhaften Betrachtung, wenngleich Sonderfdlle bei
Stadt + Handel beriicksichtigt und das Modell entsprechend kalibriert wurden.
Dies ist mittels rein modellhafter Betrachtung nicht méglich (es erfolgt im Mo-
dell keine Gewichtung der Parameter wie bspw. in einem kalibrierten Huff-Mo-
dell).
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Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsicht-
lich der im Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Un-
ter BerUcksichtigung der landes- und regionalplanerischen sowie kommunalpla-
nerischen Vorgaben werden folgende Fragen beantwortet:

*  Welche absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen gehen
von dem Planvorhaben aus?

= Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Raumordnung und

Landesplanung ein?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Ziele und Grundsdtze des EHK
Varel 2011 ein?

6.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

FUr den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich des Planvorhabens ist ins-
besondere das MalB der vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen und stddte-
baulichen Auswirkungen auf Bestandsstrukturen in dem dargestellten Untersu-
chungsraum (s. Kapitel 4.1) von Relevanz.

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
liefern eine wichtige Grundlage fir die weitergehende stddtebaulich-funktionale
Bewertung des Planvorhabens.

Die Darstellung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sowie die stadtebauli-
che Wirdigung erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Zielstellung dieses Gutach-
tens fUr den Prognosehorizont 2024 i. S. d. Worst Case-Ansatzes ohne die leicht
positive Entwicklung des Kaufkraftvolumens der Branche (s. Kapitel 4.3).

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fUhren zu einer leicht Uber den Untersu-
chungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuum-
satz" wird fUr den Sortimentsbereich Baumarktsortiment mit 10 % fir die Be-
rechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes
90 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fur die Betriebe im Untersu-
chungsraum.

Die durch das Planvorhaben ausgelésten vorhabenbedingten Umsatzumvertei-
lungen im Worst Case im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Bau-
marktsortiment werden in der folgenden Tabelle dargestellt:
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Tabelle 8:

Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Baumarktsortiment (Worst Case)

Prognose 2024

Kommune Lagedetail Perlst::ls(;itvzi:che max. Umsatzumverteilung

in Mio. Euro in%
Varel sonstige Lagen* 3,6 0,3 10
Bockhorn sonstige Lagen** <0,7 0,1 8
Jade sonstige Lagen <09 0,1 13
Rastede sonstige Lagen <10 rHx i
Sande sonstige Lagen <14 0,1 7
Schortens sonstige Lagen <09 ol f
Wilhelmshaven sonstige Lagen 23,6 1,2 5
Zetel sonstige Lagen <15 0,1 5
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz 02
(,Streuumsatz') i. H. v. 10 % des Vorhabenum- !
satzes
GESAMT**** (Worst Case) 33,3 2.1 -

Quelle: Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 10/2021; Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis baumarkt-
manager 2019, DIY - D&hne Verlag 2021, EHI 2021 und Hahn Gruppe 2021/2022; Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; aus datenschutz-
rechtlichen Grinden werden einzelbetriebliche Verkaufsfldchen und Umsdatze in Spannweiten dargestellt; * ohne Bestandsmarkt Hagebau
und Baustoffhandel Varel (Planvorhaben); ** ohne Bestandsmarkt Baustoffhandel Bockhorn (Planvorhaben); *** empirisch nicht mehr
valide darstellbar; **** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich
Baumarktsortiment von max. rd. 2,1 Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten von Wett-
bewerbern im Untersuchungsraum.

6.2 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddtebauli-
chen Konsequenzen fir die relevanten sonstigen Lagen (mit entsprechend vor-
handenen Angebotsstrukturen) im Untersuchungsraum werden fUr den untersu-
chungsrelevanten Sortimentsbereich Baumarktsortiment im Folgenden aufge-
zeigt.

Varel

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Varel

Durch das Planvorhaben werden im Sortimentsbereich Baumarktsortiment Um-
satzumverteilungen i. H. v. max. rd. 0,3 Mio. Euro bzw. max. 10 % auf die Be-
standsstrukturen in den sonstigen Lagen in Varel induziert.

= Diese tangieren in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich v. a.
den Baumarkt BAUDI an der BiUrgermeister-Heidenreich-StraBe sowie
deutlich nachrangig den Fachmarkt BFT an der Hafenstral3e.
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Diese Markte werden vor allem aufgrund ihrer rdumlichen Ndhe und der
guten verkehrlichen Verbindung zum Vorhabenstandort von gewissen Um-
satzumverteilungen bzw. der Vergleichbarkeit (Baumarkt) tangiert.

Negative Auswirkungen in Form einer Marktaufgabe/-umstrukturierung sind

nicht zu erwarten:

Die betroffenen Mdrkte weisen angesichts der réumlichen Ndhe eine deut-
liche Uberschneidung der Einzugsgebiete mit dem Einzugsgebiet des Plan-
vorhabens auf. Die durch das Planvorhaben induzierten absatzwirtschaft-
lichen Auswirkungen im Sortimentsbereich Baumarktsortiment deuten so-
mit auf eine erhebliche Wettbewerbsintensivierung insbesondere fir den
Baumarkt BAUDI hin. Dieser weist im Vergleich zum Planvorhaben eine
deutlich geringere Verkaufsfldchendimensionierung auf und besitzt daher
eine wesentlich geringere Strahlkraft.

Bei dem Fachmarkt BFT handelt es sich um einen vom Planvorhaben ab-
weichenden Betriebstypen, welcher ein z. T. differentes Angebotsspektrum
sowie unterschiedliche Kundenstdmme aufweist (Spezialisierung u. a. auf
Bodenbeldge und Tapeten). Aufgrund dessen ergeben sich fir diesen
Markt nur geringe einzelbetriebliche Umsatzumverteilungen, die den Fort-
bestand des Marktes nicht gefdhrden.

Der betroffene Baumarkt BAUDI profitiert jedoch von seiner Lage im er-
gdnzenden Standortbereich Famila und angesichts der Ndhe zu mehreren
Einzelhandelsnutzungen (u. a. famila) sowie Gastronomie- und Dienstleis-
tungsangeboten von deutlichen Kopplungseffekten an seinem Standort.
Zusatzlich profitiert der Markt von seiner verkehrsginstigen Lage an der B
437 (hier: BUrgermeister-Heidenreich-StraBe). Aus fachgutachterlicher
Sicht wird angesichts dessen der BAUDI-Baumarkt die vorhabenbedingten
Auswirkungen voraussichtlich verkraften.

GemdB DSSW Studie zu Langzeitwirkungen groBfldachiger Einzelhandels-
betriebe hat sich als Orientierung ein Schwellenwert fir Umsatzumvertei-
lungen fUr nicht zentrenrelevante Sortimente von rd. 20 % grundsdtzlich
bewdhrt (vgl. DSSW 2014, S. 12). Die H6he der Umsatzumverteilungen auf
den betroffenen Markt ist daher zusdatzlich zu relativieren.

Im Fall eines Marktabgangs des BAUDI-Marktes kann das Angebot in dem
Sortimentsbereich Baumarktsortiment weiterhin durch das Planvorhaben
sowie z. T. den Fachmarkt BFT offeriert werden, wodurch auch im Fall ei-
ner Marktaufgabe bzw. -umstrukturierung keine stédtebaulich negativen
Auswirkungen fUr die Stadt Varel zu erwarten sind.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung in

Varel sind nicht zu erwarten.

Bockhorn

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Bockhorn

Durch das Planvorhaben werden im Sortimentsbereich Baumarktsortiment Um-

satzumverteilungeni. H. v. max. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 8 % auf die Bestands-

strukturen in den sonstigen Lagen in Bockhorn induziert.
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= Diese tangieren v. a. den Sonderpreis-Baumarkt am Standort Klinkerhof
als einzigen strukturprdagenden Anbieter in dem untersuchungsrelevanten
Sortimentsbereich.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

* Der betroffene Sonderpreis-Baumarkt profitiert von seiner Lage im Kern
der Gemeinde Bockhorn, von Kopplungsbeziehungen mit benachbarten
Einzelhandelsbetrieben und von der verkehrsginstigen Lage an der K 102
(hier: Alte Bahnlinie) sowie der nahegelegenen Anbindungen an die B 437.

= Eshandelt sich bei dem Markt um einen zum Planvorhaben teilweise diffe-
renten Betriebstypen (Sonderpreis-Baumarkt), welcher zudem eine unter-
schiedliche Angebotsspezialisierung aufweist (u. a. Sonderposten) und ist
somit auf einen teilweise unterschiedlichen Kundenstamm ausgerichtet.

= Der Sonderpreis-Baumarkt ist bereits am Markt etabliert und profitiert
perspektivisch von der Verlagerung des Baustoffhandels Bockhorn,
wodurch der Markt innerhalb der Kommune Bockhorn kinftig den einzigen
strukturprdgenden Anbieter im Sortimentsbereich Baumarktsortiment
darstellt.

= Aufgrund der genannten Aspekte wird der betroffene Betrieb die vorha-
benbedingten Umsatzumverteilungen voraussichtlich verkraften.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung in
Bockhorn sind nicht zu erwarten.

Jade

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Jade

Durch das Planvorhaben werden im Sortimentsbereich Baumarktsortiment Um-
satzumverteilungen i. H. v. max. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 13 % auf die Be-
standsstrukturen in den sonstigen Lagen in Jade induziert.

= Diese tangieren im Sortimentsbereich Baumarktsortiment insbesondere
den Baustoffmarkt Gebr. Diekmann GmbH an der B 437 als einzigen struk-
turprdgenden Anbieter.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Bei dem Baustoffmarkt Gebr. Diekmann GmbH handelt es sich um einen
zum Hagebaumarkt des Planvorhabens gleichen Betriebstypen (Bau-
markt), wodurch von einer Wettbewerbsintensivierung fir den betroffe-
nen Markt auszugehen ist.

= Angesichts der rdumlichen Ndhe zum Vorhabenstandort sowie der Ver-
gleichbarkeit besteht eine gewisse Uberschneidung des Einzugsbereiches
des betroffenen Marktes mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens (ins-
besondere des Hagebaumarktes). Der Baustoffmarkt Gebr. Diekmann
GmbH weist im Vergleich zum Planvorhaben hingegen eine deutlich nied-
rigere sortimentsspezifische Verkaufsfldche und somit ein spezialisierteres
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Warenangebot auf und ist dadurch lediglich auf die umliegenden Sied-
lungsbereiche ausgerichtet.

= Der Markt weist an seinem Standort Uber die B 437 eine gute Erreichbar-
keit fUr den MIV auf.

= GemdB DSSW Studie zu Langzeitwirkungen grof3fldchiger Einzelhandels-
betriebe hat sich als Orientierung ein Schwellenwert fir Umsatzumvertei-
lungen fir nicht zentrenrelevante Sortimente von rd. 20 % grundsdtzlich
bewdhrt (vgl. DSSW 2014, S. 12). Die H6he der Umsatzumverteilungen auf
den betroffenen Markt ist daher zu relativieren.

* In der Zusammenschau der genannten Aspekte wird der betroffene Be-
trieb die vorhabenbedingten Auswirkungen voraussichtlich verkraften.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung in
Jade sind nicht zu erwarten.

Sande

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Sande

Durch das Planvorhaben werden im Sortimentsbereich Baumarktsortiment Um-
satzumverteilungeni. H. v. max. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 7 % auf die Bestands-
strukturen in den sonstigen Lagen in Sande induziert.

= Diese tangieren v. a. den Baustoffhandel Bauzentrum Sande an der Bahn-
hofstraBe als einzigen strukturprdgenden Anbieter im Sortimentsbereich
Baumarktsortiment.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Das Bauzentrum Sande weist im Vergleich zum geplanten Baustoffhandel
des Planvorhabens den gleichen Betriebstyp auf, was auf eine gewisse
Wettbewerbsintensivierung fUr den Betrieb hindeutet.

=  Der betroffene Betrieb profitiert von einer guten MIV-Anbindung Uber die
L 815. Angesichts der hohen Distanz zum Vorhabenstandort (> 15,0 km)
besteht zudem keine wesentliche Uberschneidung des Einzugsbereiches
des betroffenen Marktes mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens. Die
einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen fir diesen Betrieb sind somit
als vertretbar zu bewerten.

= Der betroffene Baustoffhandel ist bereits am Markt etabliert und es ist
davon auszugehen, dass dieser auch nach Realisierung des Planvorhabens
Umsdtze erzielen wird, die einen wirtschaftlichen Fortbestand nicht ge-
fahrden.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung in
Sande sind nicht zu erwarten.
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Wilhelmshaven

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Wilhelmshaven

Durch das Planvorhaben werden im Sortimentsbereich Baumarktsortiment Um-

satzumverteilungen i. H. v. max. rd. 1,2 Mio. Euro bzw. max. 5 % auf die Bestands-
strukturen in den sonstigen Lagen in Wilhelmshaven induziert.

Diese tangieren im Baumarktsortiment v. a. den Hornbach-Baumarkt am
Standort Heuweg sowie deutlich nachgeordnet den Fachanbieter tedox an
der Ernst-Barlach-StraBe, den Sonderpreis-Baumarkt am Banter Weg,
das Bauzentrum Wilhelmshaven am Standort Grof3 Belt und den Fach-
markt Hammer an der GUterstral3e.

Diese Mdrkte werden vor allem aufgrund ihrer guten verkehrlichen Verbin-
dung zum Vorhabenstandort von gewissen Umsatzumverteilungen bzw.
der Vergleichbarkeit (Baumarkt bzw. Baustoffhandel) tangiert.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

Der am Standort Heuweg verortete Baumarkt Hornbach befindet sich am
nérdlichen Rand des Untersuchungsraums. Aufgrund der deutlichen Ent-
fernung zum Vorhabenstandort (> 20 km) sowie seiner sehr guten Anbin-
dung an die B 210 sowie weiterfUhrend an die A 29 (Anschlussstelle Wil-
helmshavener Kreuz) besitzt der in Rede stehende Markt ein zum Planvor-
haben differentes Einzugsgebiet. Der betroffene Baumarkt ist bereits am
Markt etabliert und es ist davon auszugehen, dass dieser auch nach Reali-
sierung des Planvorhabens Umsdtze erzielen wird, die einen wirtschaftli-
chen Fortbestand nicht gefdhrden. Der groB3zigig dimensionierte Markt
profitiert darUber hinaus von seiner breiten Sortimentsauslage sowie von
seiner Uberortlichen Strahlkraft.

FiUr die weiteren betroffenen strukturprdgenden Markte tedox, Sonder-
preis-Baumarkt, Bauzentrum Wilhelmshaven und Hammer ergeben sich
angesichts der groBen Distanz zum Vorhabenstandort (> 20 km) lediglich
sehr geringe einzelbetriebliche Umsatzumverteilungen. Die Mdrkte weisen
im Vergleich zum Planvorhaben eine deutlich geringere Verkaufsflachendi-
mensionierung auf, wodurch das wesentliche Einzugsgebiet der Markte
Uberwiegend die Siedlungsbereiche der Stadt Wilhelmshaven sowie unmit-
telbar umliegender Kommunen umfasst.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung in

Wilhelmshaven sind nicht zu erwarten.

Zetel

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Zetel

Durch das Planvorhaben werden im Sortimentsbereich Baumarktsortiment Um-

satzumverteilungen i. H. v. max. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 5 % auf die Bestands-
strukturen in den sonstigen Lagen in Zetel induziert.
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= Diese tangieren v. a. den Baustoffhandel Lonecke GmbH & Co. KG an der
Neuenburger Straf3e als einzigen strukturprdgenden Anbieter im Sorti-
mentsbereich Baumarktsortiment.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Der Betrieb Lonecke GmbH & Co. KG weist im Vergleich zum geplanten
Baustoffhandel des Planvorhabens den gleichen Betriebstyp auf, was auf
eine gewisse Wettbewerbsintensivierung fir den Betrieb hindeutet. Der
Markt profitiert jedoch von der Verlagerung des bisher bestehenden Bau-
stoffhandels in der Nachbarkommune Bockhorn an den in gréBerer Entfer-
nung liegenden Standort in Varel. FOr den betroffenen Betrieb ist somit
eine gewisse Steigerung der Marktdurchdringung in seinem Einzugsgebiet
anzunehmen.

= Der betroffene Betrieb profitiert darlber hinaus von seiner integrierten
Lage im Ortskern der Gemeinde Zetel und der Ndhe zu weiteren Einzelhan-
delsangeboten. Angesichts der angefUhrten Grinde sind nur geringe ein-
zelbetriebliche Umsatzumverteilungen fir diesen Betrieb zu erwarten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung in
Zetel sind nicht zu erwarten.

Rastede, Schortens

Weitere Strukturen im Untersuchungsraum

Durch das Planvorhaben werden im Sortimentsbereich Baumarktsortiment Um-
satzumverteilungen auf die weiteren Versorgungsstrukturen der Teilbereiche der
Kommunen Rastede und Schortens im Untersuchungsraum in nicht mehr valide
darstellbarer Hoéhe induziert. Vorhabenbedingte negative Auswirkungen wie
MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen kénnen demnach ausgeschlossen
werden. Dies begrindet sich neben der Vergleichbarkeit der Angebotsstrukturen
auch aufgrund der deutlichen Entfernung zum Planvorhaben (jeweils > 21,0 km),
wodurch von keiner nennenswerten Uberschneidung der jeweiligen Einzugsge-
biete auszugehen ist.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung in
den Kommunen Rastede und Schortens kdnnen ausgeschlossen werden.

Stddtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf die Versor-
gung der Bevdlkerung im Untersuchungsraum im Sortimentsbereich Bau-
marktsortiment sind nicht zu erwarten.

6.3 EINORDNUNG IN DIE LANDESPLANERISCHEN
ZIELSTELLUNGEN (LROP-VO NIEDERSACHSEN 2017)

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden die lan-
desplanerischen Vorgaben. Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und
Grundsdtze entsprechend den lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu be-
rUcksichtigen. Im Folgenden werden ergdnzend zu den vorherigen AusfUhrungen
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die relevanten Vorgaben des Landesrechts (LROP-VO Niedersachsen 2017) dar-
gestellt.

EinzelhandelsgroBprojekt im Sinne der LROP-VO Niedersachsen 2017
Abschnitt 2.3 Ziffer 02:

~Neuve EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen
der Ziffern O3 bis 710 entsprechen. Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten Einkaufs-
zentren und grol3fldchige Einzelhandelsbetriebe gemdf3 & 771 Abs. 3 Nrn. 7 bis 3 der
Baunutzungsverordnung einschlielBlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Ein-
zelhandelsgrofBprojekte gelten auch mehrere selbstdndige, gegebenenftalls jeweils
fUr sich nicht grof3fldchige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert ange-
siedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbe-
trachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgrolBpro-
Jjekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomerationen).”

Bei den Planvorhaben handelt es sich um zwei jeweils groBfldchige Einzelhandels-
betriebe, die perspektivisch eine Agglomeration bilden. Bei der Agglomeration
handelt es sich somit um zwei selbststdndige Einzelhandelsbetriebe, die in raum-
licher Ndhe zueinander angesiedelt sind und in Gesamtbetrachtung als Einzelhan-
delsgroBprojekt i. S. d. LROP-VO Niedersachsen 2017 anzusehen sind.

Einordnung:

= Bei dem Planvorhaben handelt sich um ein EinzelhandelsgroBBprojekt gem.
LROP-VO Niedersachsen 2017.

= Dementsprechend gilt es, das Vorhaben hinsichtlich seiner Konformitat zu
den Ziffern 03 bis 10 einzuordnen und zu prifen.

Kongruenzgebot

Abschnitt 2.3 Ziffer 03:

~In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neven Einzelhan-
delsgroBBprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den mallgeblichen
Kongruenzraum nicht wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch
mittel- und oberzentral).”

Einordnung:

= Die Stadt Varel stellt gem. LROP-VO Niedersachsen 2017 ein Mittelzent-
rum dar?, Der Kongruenzraum der Stadt Varel in Bezug auf aperiodische
Sortimente wird im RROP LK Friesland 2020 festgelegt®. Gem. RROP LK
Friesland 2020 umfasst der Kongruenzraum des Mittelzentrums Varel ne-
ben der Stadt Varel die Gemeinden Bockhorn und Zetel sowie die Ortsteile
Jaderberg, Diekmannshausen und Schweiburg der Gemeinde Jade?. Der

% Vgl. LROP-VO Niedersachsen 2017, S. 18.
% Vgl. RROP LK Friesland 2020, Anhang 2, S. 2.

7 Vgl. RROP LK Friesland 2020, Anhang 2, S. 2. Hierbei ist zu berUcksichtigen, dass die anrechenbare Kaufkraft
for die Kommunen Varel, Bockhorn und Zetel 100 %, fur den Ortsteil Jaderberg 40 % und fur die Ortsteile
Diekmannshausen und Schweiburg 80 % betragt.
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Kongruenzraum fir das Planvorhaben umfasst somit rd. 47.500 Einwoh-
ner (Prognosehorizont 2024).

Abschnitt 2.3 Ziffer O3 Satz 5:

+Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sdtzen 1bis 3 ist gegeben, wenn mehr

als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aulBerhalb des
malBgeblichen Kongruenzraumes erzielt wirde.”

Einordnung:

Wie in Kapitel 4.1in Abbildung 3 dargestellt, umfassen Zone |, Zone Il a und
Zone Il b des Einzugsgebietes des Planvorhabens Siedlungsbereiche des
Kongruenzraumes der Stadt Varel, wobei nicht alle Siedlungsbereiche der
Gemeinden Bockhorn und Zetel - insbesondere die Bereiche in peripheren
|dndlichen Gebieten — umfasst werden. In diesen Bereichen (Zone |, Il a und
[l b) leben 46.340 Einwohner (Prognosehorizont 2024).

In Kapitel 5.4 wird anhand des erstellten Marktanteilsmodells dargelegt,
dass rd. 88 % des prognostizierten Umsatzes im Hauptsortimentsbereich
Baumarktsortiment aus dem Kongruenzraum der Stadt Varel generiert
werden. Somit werden deutlich weniger als die gem. LROP-VO Niedersach-
sen 2017 vorgegebenen 30 % des Vorhabenumsatzes von auBBerhalb des
Kongruenzraumes erzielt. Angesichts der Wettbewerbsstrukturen sowie
der siedlungsrdumlichen, verkehrlichen und topographischen Gegebenhei-
ten im Untersuchungsraum kann von einem identischen Einzugsgebiet fir
die Randsortimente des Planvorhabens ausgegangen werden.

Das Planvorhaben ist kongruent zum Kongruenzgebot.

Konzentrationsgebot

Abschnitt 2.3 Ziffer O4:

~Neuve Einzelhandelsprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes

des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.”

Einordnung:

Die Stadt Varel ist gemdB LROP-VO Niedersachsen 2017 als Mittelzent-
rum ausgewiesen.

Der Prifstandort befindet sich im westlichen Bereich der Kernstadt Varel
und liegt innerhalb des im RROP LK Friesland 2020 ausgewiesenen zent-
ralen Siedlungsgebietes der Stadt Varel®.

Das Planvorhaben ist kongruent zum Konzentrationsgebot.

% Vgl. RROP LK Friesland 2020, S. 96.
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Integrationsgebot

Abschnitt 2.3 Ziffer 06:

~Neuve EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind auch auBerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut er-
reichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen

Ortes zuldssig,

a) wenn die Verkaufsfldche fir zentrenrelevante Randsortimente nicht
mehr als 70 vom Hundert der Gesamtverkaufsfidche und héchstens 800
m? betrdgt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die
Raumvertrdglichkeit eines gréBeren Randsortiments ergibt und sicherge-
stellt wird, dass der als raumordnungsvertrdglich raumvertrdglich zugelas-
sene Umfang der Verkaufsfldche fir das zentrenrelevante Randsortiment
auf das geprifte EinzelhandelsgroBprojekt beschrdnkt bleibt.”

Einordnung:

Der Vorhabenstandort befindet sich gemaB EHK Varel 2011 auBerhalb ei-
nes zentralen Versorgungsbereiches und demnach auBerhalb einer stadte-
baulich integrierten Lage gemdal LROP-VO Niedersachsen 2017.

Der Vorhabenstandort verfigt Gber eine gute inner- und Gberértliche MIV-
Anbindung Uber die B 437 (hier: Bockhorner StrafBe), welche eine Verbin-
dung zur A 29 in westlicher Richtung herstellt. Zudem erfolgt der Anschluss
an den OPNV Uber den unmittelbar nordéstlich vom Vorhabenstandort ge-
legenen Bushaltepunkt ,Varel PanzerstraBe”. Die Erreichbarkeit mittels
OPNV ist daher als gut zu bewerten (s. Kapitel 3.2).

Das Vorhaben befindet sich in der westlichen Kernstadt des ausgewiese-
nen Mittelzentrums Varel. Es kann demnach davon ausgegangen werden,
dass sich der Vorhabenstandort innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
Varels befindet (siehe Konzentrationsgebot).

Die nicht zentrenrelevanten Sortimente umfassen insgesamt rd. 96 % der
Gesamtverkaufsfldche des Planvorhabens (Baumarktsortiment zzgl. der
Sortimente Fahrrdder und Zubehor, Gartenartikel, Kfz-Zubehor, Leuch-
ten/Lampen, Mdbel sowie Pflanzen/Samen). Der Anteil der zentrenrele-
vanten Sortimente betrdgt rd. 4 % und Ubersteigt somit weder die 10 %-
Schwelle der Gesamtverkaufsflache noch die 800 m? Verkaufsflache in
Summe (s. Kapitel 5.1).

Zudem ist zu berUcksichtigen, dass das Verkaufsflachenverhdltnis sich im
Zuge des Planvorhabens verdndert und der Anteil der zentrenrelevanten
Randsortimente perspektivisch verringert wird, wahrend sich der Anteil der
nicht zentrenrelevanten Sortimente erhdoht. Zudem ist im Rahmen der Vor-
habenrealisierung kein Ausbau der zentrenrelevanten Sortimente vorgese-
hen, sondern eine Verkaufsfldchenreduzierung um 48 m2 (s. Kapitel 5.1).

Ein regionales Einzelhandelskonzept besteht in der Region des Planvorha-
bens aktuell nicht. Im EHK Varel 2011 wird der Vorhabenstandort jedoch
als Sonderstandort ausgewiesen, welcher aufgrund der Angebotsstruktur
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eine gesamtstddtische und teilweise auch Uberértliche Versorgungsfunk-
tion Ubernimmt. GemdaB EHK Varel 2011 ist der Sonderstandort als Posi-
tivstandort fUr Vorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment
definiert.

Das Planvorhaben ist kongruent zum Integrationsgebot.

Abstimmungsgebot
Abschnitt 2.3 Ziffer O7:

~Neve EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot). Zur
Verbesserung der Grundlagen fir regionalbedeutsame Standortentscheidungen
von Einzelhandelsprojekten sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt wer-

7"

den.

«Die Ausweisung neuver Fldchen fur groBfidchigen Einzelhandel erfordert im Sinne
der Sicherung und Entwicklung regional- und stadtvertrdglicher Versorgungs-
strukturen Abstimmung im regionalen bzw. Uberregionalen Rahmen. [...] Inter-
kommunal abgestimmte Einzelhandelskonzepte kénnen dabei einen wesentlichen
Beitrag zur Vermeidung von regional unvertrdglichen Konkurrenzen zwischen den
Stddten und Gemeinden leisten.”

Einordnung:

= Ein regionales Einzelhandelskonzept besteht in der Region des Planvorha-
bens aktuell nicht. Lediglich fUr die einzelnen Kommunen im Untersu-
chungsraum liegen Einzelhandelskonzepte vor (mit Ausnahme der Kom-
munen Zetel, Jade und Friedeburg, welche Uber kein Einzelhandelskonzept
verfigen).

=  GemdB RROP LK Friesland 2020 soll hinsichtlich der Abstimmung neuer
EinzelhandelsgroBprojekte zudem der Leitfaden der Einzelhandelskoope-
ration Ost-Friesland berUcksichtigt werden. Im Rahmen dessen ist ein in-
terkommunales Moderationsverfahren vorgesehen, welches die Auswir-
kungen eines Einzelhandelsvorhaben aufgrund der Erreichbarkeit, der
Lage, der Erhohung der warengruppenspezifischen Verkaufsfldche und der
Attraktivitatssteigerung bestehender Einzelhandelsagglomerationen so-
wie die Deckung des Vorhabens mit den fiUr die zentralortliche Stufe typi-
schen Angebotsformen prifen soll.

= GemdB der Ausfihrungen in Kapitel 6.1 und 6.2 zu den absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens sind unter Be-
ricksichtigung der genannten Prifkriterien (Erreichbarkeit, Lage, Ver-
kaufsfladchensteigerung, Attraktivitdtssteigerung) keine negativen Auswir-
kungen auf die Strukturen im Untersuchungsraum zu erwarten.

=  Zudem sind Mittelzentren gem. RROP LK Friesland 2020 fir die Versor-
gung mit Angeboten des gehobenen Bedarfs zustdndig, was u. a. Einzel-
handelsangebote des aperiodischen Bedarfs umfasst?. Darunter fallt das

# Vgl. RROP LK Friesland 2020, S. 78.
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Planvorhaben mit dem Kernsortiment Baumarktsortiment, womit die An-
gebotsform des Planvorhabens der zentralértlichen Stufe Varels als Mit-
telzentrum entspricht.

= Das Vorhaben an Standort PanzerstraBBe ist aus fachgutachterlicher Sicht
konform zu den Prifkriterien der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland.
Eine raumordnerische Schieflage kann ausgeschlossen werden (s. Kapitel
6.4).

Das Planvorhaben ist unter BerUcksichtigung der Prifkriterien der Einzelhan-
delskooperation Ost-Friesland kongruent zum Abstimmungsgebot.

Beeintrdchtigungsverbot

Abschnitt 2.3 Ziffer 08:

LAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktions-
fdhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung ddrfen durch neve Einzelhandelsgrol3-
projekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden (Beeintrdchtigungsverbot).”

Einordnung:

= Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen sowie versorgungsstruk-
turellen Auswirkungen des Planvorhabens wurden in den Kapiteln 6.1 und
6.2 untersucht und bewertet. Stddtebaulich negative Auswirkungen auf
die Versorgungsstrukturen in den Kommunen des Untersuchungsraumes
sind durch das Planvorhaben nicht zu erwarten.

Das Planvorhaben ist kongruent zum Beeintrdchtigungsverbot.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den relevanten Zielen und Grundsétzen der
LROP-VO Niedersachsen 2017.

6.4 EINORDNUNG IN DIE RAUMORDNERISCHEN VORGABEN
(RROP LK FRIESLAND 2020)

Das Regionale Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Friesland 2020 (RROP
LK Friesland 2020) stellt neben den Festsetzungen der LROP-VO Niedersachsen
2017 wichtige planerische Ergdnzungen, Ziele, Grundsatze und Hinweise zu den
Inhalte der LROP-VO Niedersachsen 2017 dar. Im Folgenden werden die fUr das
Planvorhaben relevanten Vorgaben des RROP LK Friesland 2020 aufgezeigt.

Am Landkreis Friesland sind in Bezug auf Einzelhandelsneuansiedlungen oder
-erweiterungen das Kongruenzgebot, das Konzentrationsgebot, das Integrati-
onsgebot, das Abstimmungsgebot sowie das Beeintrdchtigungsverbot anzuwen-
den. lhre Steverung erfolgt durch das LROP 2077.” (RROP LK Friesland 2020, S.
92).

Einordnung:

=  Wie in Kapitel 6.3 dargelegt, ist das Planvorhaben kongruent zu den rele-
vanten Zielen und Grundsdtzen der LROP-VO Niedersachsen 2017.
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Weiterhin ist gemdf3 RROP LK Friesland 2020 ,bei der regionalen Abstimmung

von neuven EinzelhandelsgrofBprojekten [...] der Leitfaden der Einzelhandelskoope-
ration Ost-Friesland zu beriicksichtigen”(RROP LK Friesland 2020, S. 88).

~Der Landkreis Friesland ist Teil der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland.
Als Instrument zur frihzeitigen Abstimmung von EinzelhandelsgroBprojekten
wurde der Leitfaden fir die Einzelhandelskooperation Ost-Friesland auf den
Weg gebracht. Sie ist Grundlage der interkommunalen Abstimmung von Einzel-
handelsvorhaben innerhalb des Kreisgebietes und den umliegenden Gebietskor-
perschaften. Neuve Entwicklungen im Einzelhandel oder Anderungen der rechtli-
chen Rahmenbedingungen soll durch eine fortwdhrende Fortschreibung der Ein-
zelhandelskooperation Rechnung getragen werden.”(RROP LK Friesland 2020,
S. 99).

Der Leitfaden fir die Einzelhandelskooperation in Ost-Friesland definiert fonf
PrUfregeln. Die Regeln werden im Folgenden dargestellt und das Planvorhaben
wird in diese eingeordnet.

Prifregel 1: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen sind aufgrund der Er-
reichbarkeit des geplanten Standortes zu erwarten?

Das in Rede stehende Vorhaben befindet sich in der Kernstadt Varels am ausge-
wiesenen Sonderstandort PanzerstrafBe westlich der Innenstadt. Da es sich bei
dem Planvorhaben u. a. um eine Erweiterung des bestehenden Hagebaumarktes
handelt, welcher am Sonderstandort Panzerstraf3e mit weiteren Einzelhandels-
betrieben verortet ist, ist die ErschlieBung des Standortes bereits gegeben. Die
Anbindung an den MIV ist Uber die PanzerstraBe und insbesondere deren Verbin-
dung zur B 437 (hier: BUrgermeister-Heidenreich-StraBe) nérdlich des Vorhaben-
standortes gegeben, welche die Stadt Varel in Ost-West-Richtung durchquert.
Diese schlieBt in rd. 1,5 km westlicher Richtung an die A 29 an, wodurch eine regi-
onale sowie Uberregionale Anbindung gegeben ist. Der Vorhabenstandort ist so-
mit fUr die umliegenden Kommunen gut erreichbar.

Das Planvorhaben weist angesichts seiner Sortimentsausrichtung (Baumarktsor-
timent als Hauptsortiment) Uberwiegend eine Autokundenorientierung auf,
wodurch die Erreichbarkeit mittels OPNV sowie Fernverkehr lediglich eine nach-
rangige Bedeutung hat.

Im Hinblick auf die Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes erstreckt sich das Ein-
zugsgebiet des Planvorhabens insbesondere in Nord-Sid-Richtung sowie in Ost-
West-Richtung entlang der genannten Verkehrsachsen (B 437 und A 29) und um-
fasst neben dem gesamten Stadtgebiet Varels auch Teilbereiche der umliegenden
Kommunen. Eine wesentliche vorhabenbedingte Erweiterung des Einzugsgebie-
tes ist nicht anzunehmen, wenngleich durch das Erweiterungs- sowie Neuansied-
lungsvorhaben eine leicht héhere Marktdurchdringung im bestehenden Einzugs-
gebiet zu erwarten ist.

Zusdtzlich ist zu prifen, inwiefern eine Vergleichbarkeit des Planvorhabens mit
bereits bestehenden Nutzungen besteht und ob gegebenenfalls eine stdrkere Be-
troffenheit fUr diese Betriebe zu erwarten ist. Die ndchstgelegenen, zum Planvor-
haben vergleichbaren Wettbewerber sind die Baumdarkte BAUDI ebenfalls in Varel
und Zimmermann Sonderposten-Baumarkt in Bockhorn sowie der Fachmarkt
BFT in Varel und der Baustoffmarkt Gebr. Diekmnann GmbH in Jade. Neben dem
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weisen weitere wenige Einzelhandelsbetriebe, welche das Baumarktsortiment le-
diglich im Randsortiment offerieren, eine geringe AngebotsUberschneidung auf.
Aufgrund dieser Vergleichbarkeit der aufgezdhlten Betriebe hinsichtlich ihres
Hauptsortiments (Baumarktsortiment) werden diese von den héchsten vorha-
benbedingten Umsatzumverteilungen betroffen. In Kapitel 6.2 wird dargelegt,
dass durch das Planvorhaben keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf die
betroffenen Kommunen zu erwarten sind.

Prifregel 2: Welche Auswirkungen sind aufgrund der Lage des Vorhabens in der
Ansiedlungsgemeinde auf die Nachbarkommunen zu erwarten?

Der Vorhabenstandort befindet sich in stéddtebaulich nicht integrierter Lage und
ist gemdB EHK Varel 2011 innerhalb des Sonderstandortes Panzerstraf3e verortet.
Sonderstandorte dienen nicht primdr der Nahversorgung, sondern ihre Angebots-
struktur ist insbesondere auf gréfBere Standortbereiche oder auch die gesamt-
stadtische oder Uberértliche Versorgung ausgerichtet.

Den Sortimentsschwerpunkt des Planvorhabens bildet das nicht zentrenrelevante
Sortiment Baumarktsortiment. Das Angebotsnetz groBfldchiger Baumarkte
stellt sich relativ weitmaschig dar, sodass dem Planvorhaben grundsdatzlich eine
weitreichende Versorgungsfunktion zukommt, welche Uber die Kommunalgren-
zen Varels hinausreichen. Neben dem offeriert das Planvorhaben bereits heute als
wesentlicher Anbieter im Baumarktsortiment einen wesentlichen Angebots-
schwerpunkt in Varel. Das Vorhaben ist insgesamt auf die mittelzentrale Versor-
gungsfunktion der Stadt Varel ausgerichtet.

Prifregel 3: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen bestehen aufgrund
der Erh6hung der warengruppenspezifischen Verkaufsflédche?

Angesichts der derzeitigen Zentralitdt im Baumarktsortiment in Varel von rd. 62
% wird deutlich, dass die Bestandsstrukturen derzeit nicht die gegebene Kauf-
kraft in Varel binden kénnen. Das Planvorhaben trdgt somit in seiner Ausprdgung
zum Ausbau des Angebotes im Segment Bausortiment bei, wodurch die Stadt Va-
rel seiner mittelzentralen Versorgungsfunktion gerecht werden kann.

Vom Planvorhaben sind gemdf3 der erfolgten stéddtebaulichen Einordnung der ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen keine negativen Auswirkungen auf die Nach-
barkommunen zu erwarten (s. Kapitel 6.1 und 6.2). Die prozentualen Umsatzum-
verteilungen betragen max. 13 % (sonstige Lagen Jade), wobei sich gemal3 DSSW
Studie zu Langzeitwirkungen groBflachiger Einzelhandelsbetriebe als Orientie-
rung ein Schwellenwert fir Umsatzumverteilungen fir nicht zentrenrelevante
Sortimente von rd. 20 % grundsdtzlich bewdhrt hat (vgl. DSSW 2014, S. 12). Die
Uberschreitung des 10 %-Schwellenwertes der Umsatzumverteilungen auf die
sonstigen Lagen in Jade ist demnach zu relativieren (s. auch weitere Argumenta-
tion in Kapitel 6.2).

Prifregel 4: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen gehen von einer még-
lichen Steigerung der Attraktivitdt bestehender Einzelhandels-Agglomerationen
durch eine Neuansiedlung aus?

Das Planvorhaben befindet sich am Sonderstandort PanzerstrafBe. Da es sich bei
dem Planvorhaben u. a. um die Erweiterung eines bestehenden Marktes handelt,
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besteht bereits heute eine gewisse Kundenfrequenz am Vorhabenstandort. Von
einer wesentlichen Attraktivitdtssteigerung sowie daraus resultierende Frequenz-
und Umsatzsteigerungen am Sonderstandort Panzerstraf3e sind angesichts der
bereits bestehenden Angebotssituation (Erweiterungsvorhaben, und Uberwie-
gend auf GroBhandel ausgerichtete Neuansiedlung) sowie der z. T. sehr differen-
ten Angebotsspektren und Sortimentierungen der weiteren Betriebe am Sonder-
standort (LIDL, Euronics XXL, Raiffeisen-Markt, JYSK) im Vergleich zum Planvor-
haben nicht zu erwarten. Neben dem bestehen zwischen den Mdarkten des Plan-
vorhabens und den weiteren am Sonderstandort Panzerstraf3e verorteten Betrie-
ben aktuell wie auch perspektivisch nur marginale Synergieeffekte. Dies ist u. a.
auf die ErschlieBung der Mdarkte zurUckzufihren. Die Zufahrt zum Planvorhaben
erfolgt Uber die PanzerstraBBe dstlich des Vorhabenstandortes, wahrend die wei-
teren Betriebe am Sonderstandort PanzerstrafBBe Uber die Gertrud-Barthel-
StraBe in 8stlicher und auch westlicher Richtung erreichbar sind.

Zusdtzlich ist zu berUcksichtigen, dass die Sortimentserweiterung am Standort
im Rahmen des Planvorhabens im gleichen bzw. bestehenden Angebotsspektrum
erfolgt, d. h. die bestehende Sortimentspalette am Standort verdndert sich nicht
wesentlich.

Insgesamt ist fUr den gesamten Sonderstandort PanzerstraBe somit lediglich eine
leichte Attraktivitdtssteigerung anzunehmen, wodurch keine wesentlichen Aus-
wirkungen auf Nachbarkommunen anzunehmen sind.

Prifregel 5: Deckt sich die Neuansiedlung mit den fiir die verschiedenen zentral-
ortlichen Stufen typischen Angebotsformen?

Mittelzentren sind gem. RROP LK Friesland 2020 fUr die Versorgung mit Angebo-
ten des gehobenen Bedarfs zustandig, was u. a. Einzelhandelsangebote des ape-
riodischen Bedarfs umfasst3. Darunter fallt das Planvorhaben mit dem Kernsor-
timent Baumarktsortiment, womit die Angebotsform des Planvorhabens der
zentraldrtlichen Stufe Varels als Mittelzentrum entspricht.

Das Vorhaben an Standort Panzerstrafe ist aus fachgutachterlicher Sicht kon-
form zu den Prifkriterien der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland. Eine
raumordnerische Schieflage kann ausgeschlossen werden.

Das Planvorhaben entspricht den Vorgaben des RROP LK Friesland 2020.

6.5 EINORDNUNG IN DIE KOMMUNALPLANERISCHEN
RAHMENVORGABEN (EHK VAREL 2011)

Im Folgenden wird das Planvorhaben in die prifungsrelevanten konzeptionellen
Bausteine des EHK Varel 2011 eingeordnet.

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des Sonderstandortes Panzer-
straB3e. ,Der emprfohlene Sonderstandort sollte im Rahmen der Ansiedlungsleit-
sdtze [...] und dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zur Erweiterung
oder Neuansiedlung von grol3fidchigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentren-
relevanten Sortimenten genutzt werden.”(EHK Varel 2011, S. 107).

2 Vgl. RROP LK Friesland 2020, S. 78.
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Das EHK Varel 2011 formuliert zudem den folgenden fir das Planvorhaben rele-
vanten Ansiedlungsleitsatz:

Leitsatz IV: GroBfléchiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel primd&r an dem
im Zentrenkonzept dafir ausgewiesenen Sonderstandort PanzerstraB3e sowie er-
gdnzend dazu in den zentralen Versorgungsbereichen.

~GroBfildchige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsorti-

ment sollen zur Angebotsbereicherung primdr am Sonderstandort Panzerstral3e
angesiedelt werden.”(EHK Varel 2011, S. 127).

Bzgl. des Planvorhabens ist Folgendes festzuhalten:

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groBflachiges Einzelhandels-

vorhaben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment (s. Kapitel 5.1).

Das Planvorhaben befindet sich gem. EHK Varel 2011 aktuell wie perspek-
tivisch innerhalb des Sonderstandortes Panzerstraf3e®, an dem Vorhaben
mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment gem. EHK Varel 2011 grund-

sdtzlich zuldssig sind.

GemdlB EHK Varel 2011 besteht in Varel ein absatzwirtschaftlicher Ent-
wicklungsrahmen von rd. 2.800 m? in der Warengruppe Baumarkt (bis
2020)3%2, wodurch gewisse Erweiterungspotenziale fUr den Bestand deut-
lich werden. Diese Potenziale werden durch die Verringerung der sorti-
mentsspezifischen Verkaufsflaéche im Baumarktsortiment in Varel bis
heute, die u. a. auf eine verdnderte Sortimentierung des Hagebaumarktes

zurUckzufUhren ist, verstdrkt (s. Kapitel 4.3).

Das Planvorhaben ist als kongruent zu den Vorgaben des EHK Varel 2011 zu be-
werten.

3 Vgl. EHK Varel 2011, S.107.
2 Vgl. EHK Varel 2011, S. 78.
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Zusammenfassung der
Ergebnisse

In Varel ist die Erweiterung und Neuaufstellung des Hagebaumarktes am Stand-
ort PanzerstraBe 3 projektiert. Das Angebot des Baumarktes soll u. a. um einen
Baustoff-Drive-In ergdnzt werden. Zusdatzlich wird die Ansiedlung eines Baustoff-
handels angestrebt, welcher einen Zusammenschluss zweier bestehender Bau-
stoffzentren darstellt, die im Zuge der Entwicklungen vom Markt abgehen wer-
den. Hierbei ist grundsdtzlich zu berUcksichtigen, dass das Angebot eines Bau-
stoffhandels Uberwiegend auf den GroBBhandel und nur nachrangig auf den Ein-
zelhandel ausgelegt ist. Insgesamt wird eine zukunftsfdhige Neuaufstellung des
Standortes angestrebt, wodurch ein attraktiver ganzheitlicher Bauzentrums-
Standort entstehen soll, an dem ein ineinandergreifendes Zusammenspiel zwi-
schen Einzel- und GroBhandel stattfinden kann.

Konkret wird folgende Planung avisiert und nachfolgend bewertet:

= Erweiterung des Hagebaumarktes von 5.261 m? auf 7.653 m? GVKF
(+ 2.392 m? inkl. Baustoff-Drive-In mit 2.416 m2 VKF),

* Ansiedlung eines Baustoffhandels mit einer GVKF von 1.530 m? (davon Au-

Benausstellungsfldche 830 m?),

= SchlieBung des BZN Varel am Standort Friedrich-Ebert-StraBe 59 mit
1.000 m2 GVKF (davon AuBenausstellungsfldche 400 m?),

= SchlieBung des BZN Bockhorn am Standort UhlhornstraBe 23 mit 1.200 m?
GVKF (davon AuBenausstellungsflache 600 m?2).

Angesichts der avisierten Planung ist insbesondere das Teilsortiment Baustoffe
des Baumarktsortiments i. e. S. von Relevanz.

Durch den Zusammenschluss der beiden bestehenden Baustoffzentren zu einem
Betrieb verringert sich die avisierte Verkaufsflache im Vergleich zur Bestandssitu-
ation um 670 m? VKF. Insgesamt ist somit ein Verkaufsflachenzuwachs von 1.722
m? VKF fir das Planvorhaben vorgesehen. Knapp 4 % der Verkaufsflache wird
nach dem aktuellen Planungsstand auf gemdB LROP-VO Niedersachsen 2017 zen-
trenrelevante Sortimente entfallen.

Bei dem Planvorhaben (Hagebaumarkt + Baustoffhandel) handelt es sich auf-
grund der avisierten Gesamtverkaufsfldche (insgesamt 9.183 m? VKF) um ein
grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben (> 800 m? VKF/1.200 m? BGF), zumal ins-
besondere der ,klassische” Hagebaumarkt im Vergleich zum Baustoffhandel zu
einem Uberwiegenden Teil seine Umsdtze im Einzelhandel generiert.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu
bewerten, ob mit Auswirkungen fUr die Versorgung der Bevolkerung im Sinne § 11
Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.
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Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen:

= Eine Beeintrdchtigung der Versorgungsstrukturen im dargestellten Unter-
suchungsraum sowohl in deren Bestand als auch hinsichtlich ihrer Entwick-
lungsmaoglichkeiten ist nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.1 sowie Kapitel 6.2).

Vorhabeninduzierte stddtebaulich negative Auswirkungen auf die sonstigen
Versorgungsstrukturen im Untersuchungsraum im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO sind nicht zu erwarten.

Einordnung gemdB landesplanerischer Grundlagen
Das Planvorhaben ist kongruent zu den relevanten Zielen und Grundsdtzen der
LROP-VO Niedersachsen 2017.

Einordnung gemdB raumordnerischer Grundlagen

= Wie in Kapitel 6.3 dargelegt, ist das Planvorhaben kongruent zu den rele-
vanten Zielen und Grundsdtzen der LROP-VO Niedersachsen 2017.

* Das Vorhaben an Standort PanzerstraBe ist aus fachgutachterlicher Sicht
konform zu den Prifkriterien der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland.
Eine raumordnerische Schieflage kann ausgeschlossen werden.

Das Planvorhaben entspricht den Vorgaben des RROP LK Friesland 2020.

Einordnung gemd&B kommunalplanerischer Grundlagen

Das Planvorhaben ist angesichts seiner Lage im Sonderstandort Panzerstraf3e,
welcher als Positivstandort fUr Vorhaben mit nicht zentrenrelevantem Kernsor-
timent festgelegt ist, konform zu den relevanten Vorgaben des EHK Varel 2011.

Das Planvorhaben konform hinsichtlich konzeptioneller Aspekte (EHK Varel
2011) sowie zu normativen Aspekten (§ 11 Abs. 3 BauNVO sowie LROP-VO Nie-
dersachsen 2017 und RROP LK Friesland 2020).
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KONTAKT

Stadt + Handel Beckmann und
Fohrer Stadtplaner GmbH
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de

Amtsgericht Dortmund,
Handelsregisternummer HRB 33826,
Hauptsitz: Dortmund

Standort Dortmund
Horder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 2318626 890
Fax +49 2318626 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 405330 96 46
Fax +49 40 53 30 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 72114 5122 62
Fax +49 721145122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 34192723943

STA DT+IAN D E L Neue Wege. Klare Plane.



