Fort-
schreibung

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Varel

Ergebnisstand unter Beriicksichtigung der Anregungen und Diskussionen aus den drei Fach-Arbeitskreisen
vom 24.11.2022, 22.03.2023 und 25.04.2023

Ausschuss fir Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz | 13.06.2023 | Rathaus Il der Stadt Varel
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STA DT+IAN DE L Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Varel

Diese Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mundliche Erldauterung nicht vollstandig.



Ausgangssituation/Zielstellung

Einzelhandelsentwicklungskonzept = Wirdigung der aktuellen Rechtsprechung
= (u. a. LROP Niedersachsen)
fur die Stadt Varel

= Aktualisierung/Wirdigung der angebots-
und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen

* Darstellung von Handlungsbedarfen

» Reflexion der Gbergeordneten rdumlichen
Entwicklungsziele

Konzept-Fortschreibung = Uberprifung des Zentren- und Standort-
modells

* Fortschreibung des Nahversorgungskonzeptes

= Uberprifung und Modifizierung der Vareler
Sortimentsliste

= Uberarbeitung der Steuerungsleitsétze

- Endbericht -
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

1. Ziel:

Stdrkung

der Gesamtstadt

Erhalt und Starkung der
mittelzentralen Versor-
gungsfunktion

Sicherung und sortiments-
spezifische Starkung der
Einzelhandelszentralitat

Sicherung und Erhéhung
der Einkaufsqualitat

Ausschépfung der
absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsperspektive

Sicherung und Starkung
von kommunalen und
regionalen Alleinstellungs-
merkmalen und Besonder-
heiten

Funktionsgerechte
Arbeitsteilung zwischen den
Zentren und den
Ergdnzungsstandorten

2. Ziel:

Stadtebaulich-
funktionale Starkung
des ZVB Innenstadt-

zentrum

Qualitative (und nach
Moglichkeit quantitative)
Weiterentwicklung

Erarbeitung von Allein-
stellungsmerkmalen fir das
Innenstadtzentrum

Starken bewusst und
zielgruppenspezifisch
weiterentwickeln

(Weiterhin) Profilierung
und Fokus auf Beratung/
Service, Individualitdt sowie
Erlebnis und Aufenthalts-
qualitaten)

Im Sinne einer moéglichst
hohen Multifunktionalitat
Sicherung und Starkung der
Nutzungen jenseits des
Einzelhandels als
belebender Faktor

3. Ziel:

Stadtebaulich-
funktionale Starkung
des Nahversorgungs-

zentrums

Versorgungsfunktion des
NVZ sichern und bedarfs-
gerechte weiterentwickeln
(Fokus auf vorrangigen
Versorgungsauftrag im
Bereich der Grund-
versorgung)

Weiterentwicklung der
Funktionsmischung aus
Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen und
Wohnen

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen

4, Ziel:
Sicherung und Stdrkung

der Nahversorgung

Nahversorgungsstrukturen
unter Bericksichtigung der
Einwohnerentwicklung und
des demographischen
Wandels zukunftsfdhig
aufstellen

Sicherung und Stdarkung der
Nahversorgung in den ZVB
(schadliche Auswirkungen
auf die wohnortnahe Ver-
sorgung vermeiden)

Stadtebaulich integrierte
Standorte sichern sowie
funktionsgerecht starken
und ergdnzen (ohne schdd-
liche Auswirkungen auf die
ZVB)

AuBBerhalb der Kernstadt
und Obenstrohe: stadtteil-
spezifisch angepasste Nah-
versorgung ermaoglichen

Sinnvolle Angebots-
ergdnzung der ZVB durch
Standorte auBerhalb der
Zentrenstruktur

Vermeidung schdadlicher
Auswirkungen auf die ZVB
und die Nahversorgung

Im Sinne einer funktions-
gerechten Arbeitsteilung
sollte insbesondere eine mit
dem Innenstadtzentrum
abgestimmte Entwicklung
erfolgen

Voraussetzung ist eine
stadtebaulich vertragliche
und landesplanerisch
konforme Projekt-
realisierung

Sicherung von Gewerbe-
gebieten fur Handwerk und
produzierendes Gewerbe
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter
ODbL..

Zentren- und Standortmodell fUr die Stadt Varel

Zielperspektive (Empfehlung)

Administrative Grenzen

[1 Kommune

[ zvB EHK 2023

- Ergénzungsstandort EHK 2023
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= Mit dem Innenstadtzentrum
sowie dem NVZ Obenstrohe
werden nach wie vor zwei ZVB
im Stadtgebiet empfohlen

Schweibur(
Watt

= Uberprifung der raumlichen
Abgrenzung und Herleitung
von Entwicklungszielen

Z\V/B Innenstadt-

\
\
\
\

nstrohe

zentrum

= Ergdnzungsstandorte Famila
und PanzerstraBe als weitere
Angebotsschwerpunkte

= Beschreibung von Funktion
und Formulierung standort-

spezifischer Entwicklungsziele

© OpenstreetMap (and) contributors, CC-BY-SA
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter

ODbL.

Zentren- und Standortmodell fUr die Stadt Varel

Weitere strukturprdagende Einzelhandelsstandorte (Auswahl)

Administrative Grenzen

[1 Kommune

[] Stadtteil
BetriebsgréBenstruktur in m?

® unter 100 m?
® 100-399m?
@ 400-799m?

@ 800-1.499 m?
‘ 1,500 - 2.499 m?

‘ 2.500 - 4999 m?
‘ ab. 5.000 m?
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© OpenstreetMap (and) contributors, CC-BY-SA

AuBBerhalb der ausgewiesenen
ZVB und Ergdnzungsstandorte
bestehen im Stadtgebiet von
Varel weitere Versorgungs-
standorte (in Einzellage),
denen eine wichtige (Uber-)
ortliche Versorgungsfunktion
zukommt

Maf3geblich fUr die Steuerung
sind die standortspezifisch
relevanten Steuerungsleitsatze
in Verbindung mit der ortlichen
Sortimentsliste
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Nahversorgungskonzept
Zielstellung

* Erhalt und zielgerichtete Starkung des Nahversorgungsangebotes auch unterhalb der Ebene der ZVB

= Keine Fehlentwicklungen (Nahversorger in stddtebaulich nicht integrierten Lagen) durch konsequente
Steuerung von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten

= Gezielte Foérderung von Nahversorgungsstandorten, um das Nahversorgungsangebot an stddtebaulich
zielfUhrenden Standorten auBerhalb der Zentrenstruktur langfristig zu sichern und punktuell zu
verbessern

= hierzu Formulierung von konzeptionellen Kriterien fir (besondere) Nahversorgungsstandorte (gemaf
der aufgefUhrten Kriterien kénnen zukUnftig auch weitere Nahversorgungsstandorte definiert werden)

= Auf der anderen Seite keine Neuansiedlungen von Betrieben an konzeptionell nicht winschenswerten
Standorten
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 08/2022;

Isochronen: ESRI, here.com (Geschwindigkeit: 5 km/h); Kartengrundlage: OpenStreetMap -

verodffentlicht unter ODbL.

Nahversorgungskonzept
Nahversorgungsstandorte in Varel

Administrative Grenzen
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Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung EHK 2023

| Abgrenzung Ergdnzungsstandort
EHK 2023

4.000m

Kein Ausbau der Standort-
bereiche durch zentren-
relevante sowie zentren- und
nahversorgungsrelevante
Fachmarktstrukturen

Map flata ©.OpenSireetMap contributors, Micrdsoft, Facebook: I and its affiliates, Esri Community Maps contributors, Map layer by

Esri
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 08/2022;

Isochronen: ESRI, here.com (Geschwindigkeit: 5 km/h); Kartengrundlage: OpenStreetMap -

verodffentlicht unter ODbL.

Nahversorgungskonzept
Suchrdume zur Optimierung der Nahversorgung in Varel
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festgelegte Positivbereiche zur
bedarfsgerechten Optimierung
der Nahversorgung (Fokus auf
das Lebensmittel-Segment)

= VKF-Dimensionierung sowie
stadtebauliche und landes-
planerische Vertraglichkeit
sind einzelfallbezogen zu
prufen

= Neue Nahversorgungs-
standorte missen den
konzeptionell festgelegten
Kriterien entsprechen

Suchraum Nahversorgung
(OT Bippel: ca. 2.400 EW)

Map flato ©.OpenStreetMap contributors, Micrdsoft, Facebook TR and its affiliates, Esti Community Maps contributors, Map layer by

Esri
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Sortimentsliste
Sortimentsliste gemdaf3 EHK 2011

gezielte Uberprifung der bestehenden Sortimentsliste
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht

nahversorgungsrelevant; erlduternd, aber nicht abschlieBend.

Empfehlung zur Fortschreibung der Sortimentsliste fur Varel

zentrenrelevante Sortimente

nahversorgungsrelevante* Sortimente

nicht zentrenrelevante** Sortimente

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbekleidung; inkl. KGrschnerwaren)
BUcher

Glas/Porzellan/Keramik

Haus-/Bett-/Tischwdsche

Haushaltswaren (Hausrat)

Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht-/ Sonnenschutz)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handarbeiten sowie
Meterware fUr Bekleidung und Wdsche (inkl. Wolle)

Medizinische und orthopddische Gerdte (inkl. Horgerdte)
Musikinstrumente und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektronik (inkl. Bild- und
Tontréger)

Papier/Buroartikel/Schreibwaren sowie
KUnstler- und Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung; ohne Reitsportartikel
und SportgroBgerdte)

Uhren/Schmuck
Waffen/Jagdbedarf

(Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren, Kosmetika und ParfUmerieartikel
(inkl. Wasch- und Putzmittel)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrdnke
und Reformwaren)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
Zeitungen/Zeitschriften

Angelgerdte- und zubehor
Baumarktsortimenti. e. S.
Berufsbekleidung und -schuhe
Bettwaren (inkl. Matratzen)
Campingartikel (ohne Campingmébel)
ElektrogroBgerdate

Elektrokleingerdte

Fahrrader und Zubehor

Gartenartikel (ohne Gartenmabel)
Kfz-Zubehor

Kinderwagen

Leuchten/Lampen

Mébel (inkl. Garten- und Campingmdbel)
Motorrdder und Zubehor
Pflanzen/Pflanzartikel

Reitsportartikel

Sanitdtsbedarf

Sportgrof3gerdte

Teppiche (Einzelware; ohne Teppichbéden)

Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bilder/
Poster/Bilderrahmen/Kunstgegensténde

Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere
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* sofern landesplanerische und stddtebauliche Grinde (z B. Schutz von ZVB in Nachbarkommunen)

gleichzeitig auch nicht zentren-

** gleichzeitig auch zentrenrelevant; ***

dem nicht entgegenstehen;
und nahversorgungsrelevant.

Steuverungsleitsatze

Leitsatz I: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

= Rdumliche Konzentration auf die ZVB (insb. Innenstadtzentrum)*

= Anden ausgewiesenen Ergdnzungsstandorten Fokus auf Sicherung der bestehenden Versorgungsfunktion

= |n den sonstigen integrierten Lagen ausnahmsweise im begrenzten Maf3e (keine Fachmarktstrukturen), sofern stadte-
baulich-funktional begrindbar und landesplanerisch konform

Leitsatz lI: Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem** Hauptsortiment

= Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem® Hauptsortiment primar soll primdr auf die ZVB und sekundar auf die
Nahversorgungsstandorte und den Ergdnzungsstandort Famila konzentriert werden™

Leitsatz Ill: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment***

= Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem® Hauptsortiment sollte primdr im ZVB Innenstadtzentrum (v. a. bei nicht
grof3flachigen Planvorhaben) und an den Ergdnzungsstandorten vorgesehen werden

Dariber hinaus ist eine Ansiedlung bzw. Erweiterung grundsdatzlich im gesamten Stadtgebiet moglich, sofern stadte-
bauliche Grinde dafir und raumordnerische Ziele nicht dagegen sprechen

AuBerhalb eines ZVB ist bei EinzelhandelsgroBprojekten gemdafl § 11 Abs. 3 die Verkaufsfldche zentrenrelevanter
Sortimente i. d. R. auf max. 10 % der Gesamtverkaufsfldche bzw. max. 800 m? zu begrenzen
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Steuverungsleitsatze

Leitsatz IV: Anschmiegen an einen ZVB

= Ausnahmsweise kann eine Entwicklungsfldche in unmittelbarer rdumlicher Nadhe zum ZVB zur Ansiedlung eines
einzelhandelsbasierten Vorhabens in den zentralen Versorgungsbereich unter BeriUcksichtigung der zugeordneten
Versorgungsfunktion aufgenommen werden

Leitsatz V: Handwerkerprivileg

= Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsstdtten von landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie
produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben.

= Zuldassig sind derartige Betriebe, wenn die Verkaufsfldache
» dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist,
" in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachenmdaBig und umsatzmdBig deutlich untergeordnet ist sowie eine sortimentsbezogene
Zuordnung zum Hauptbetrieb besteht.

= Eine Begrenzung der Gesamtverkaufsfldche sowie der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten

(Rand-)Sortimente sollte im Einzelfall unter BerUcksichtigung stadtebaulicher Auswirkungen sowie landesplanerischer
Vorgaben getroffen werden
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Darstellung Stadt + Handel.

Quelle:

Ndchste Schritte

Fortschreibung EHK Varel (p223897)
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Neue Wege.
Klare Plane.




Stadt + Handel Beckmann und
Fdhrer Stadtplaner GmbH
info@stadt-handel.de
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Amtsgericht Dortmund
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Hauptsitz Dortmund

Standort Dortmund
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