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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Varel/Rodenkirchener Str. 1 a ist die Nachnutzung des ehem. ALDI-Marktes durch einen
Sonderpreis Baumarkt geplant. Der benachbarte Getréankemarkt soll in diesem Zuge zudem
erweitert werden. Die Verkaufsflache des Baumarktes soll 800 m? betragen. Der Getranke-
markt ist mit einer VKF von 534 m? projiziert. Das Vorhaben stellt eine Agglomeration im
Sinne des LROP Niedersachsen dar, so dass auch fir den Getrankemarkt die landesplaneri-
schen Auswirkungen zu wiirdigen sind.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen sowie landesplanerischen Auswirkungen der Planvorhaben bzw. der Bestandteile der
Planvorhaben zu untersuchen und letztlich zu bewerten, ob mit Auswirkungen im Sinne § 11
Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:
Auswirkungsanalyse
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungseinschatzung gem. § 11 Abs. 3
BauNVO.
Einordnung gemafl3 kommunaler und landesplanerischer Grundlagen

Kongruenzprifung des Planvorhabens zum Einzelhandelskonzept der Stadt Varel
20117,

Konformitatsprifung zum LROP Niedersachsen 2017.

Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen u.a. auf:
Daten und Bewertungen des EHK Varel 2011;

Angaben des Betreibers bzw. Auftraggebers zum geplanten Neu- bzw. Erweiterungs-
objekt;

eigener Vor-Ort-Begehung und Verkaufsflachenerhebung.

' Nachfolgend abgekirzt als EHK Varel 2011
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2 Methodik

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

Angebotsanalyse

Die Erfassung des Einzelhandelsbestands erfolgte im Januar 2018 durch eine Standortbege-
hung und sortimentsgenaue Erfassung der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten
Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Anbieter in
den untersuchungsrelevanten Sortimenten im Hauptsortiment (mind. 300 m2 VKF)?,

innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestands in den
untersuchungsrelevanten Sortimenten im Haupt- und Randsortiment.

Es wird angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen Aus-
gangslage die Sortimentsbereiche:

Nahrungs- und Genussmittel (= nahversorgungsrelevant gem. ,Vareler Liste”, vgl.
EHK Varel 2011) sowie

Baumarktsortiment (Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitar- und
Installationsbedarf,  Farben/Lacke/Tapeten, E-Installationsmaterial, Bodenbe-
ladge/Parkett/Fliesen) (= nicht-zentren- und nicht-nahversorgungsrelevant gem.
.Vareler Liste”, vgl. EHK Varel 2011) und

Pflanzen/Gartenbedarf (= nicht-zentren- und nicht-nahversorgungsrelevant gem.
.Vareler Liste”, vgl. EHK Varel 2011)

fur untersuchungsrelevant eingeschatzt.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes
(u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 findet im Rahmen der Bestandslberpriifung
Anwendung.

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

Die von Stadt + Handel ausgewiesenen Werte fur einzelne Lagen in Varel (z. B. zentrale Ver-
sorgungsbereiche) weichen aufgrund des relativ hohen zeitlichen Versatzes zwischen beiden
Verkaufsflachenerhebungen von den Angaben im EHK Varel 2011 ab.

Nach fachlichem Dafiirhalten kann, unter Beruicksichtigung der spezifischen értlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fir die Ver-
sorgung der Bevdlkerung attestiert werden. Neben der Struktur der 6rtlichen Bestandsbetriebe findet
insbesondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Berlicksichtigung. Im vorliegenden Gut-
achten werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprégende
Wettbewerber bezeichnet.
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Umsatzschatzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der Planvorhaben wird eine Um-
satzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum
durchgefiihrt®. Basis fur die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandels-
strukturen sowie fir die Umsatzprognose der in Rede stehenden Planvorhaben bilden:

Branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsdaten aktuell,
Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
laufende Auswertung von Fachliteratur,

Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum (u.a. EHK Varel
2011).

Umgang mit der Erweiterung des Getrankemarktes

Eine isolierte Betrachtung der erweiterten Flache des Getrankemarktes und deren Auswir-
kungen ist unzuldssig, da mit einer Verkaufsflachenerweiterung meist auch qualitative
Anderungen einhergehen, welche die Attraktivitat von Betrieben z. T. mehr als unwesentlich
steigern kénnen*. Daher ist der prognostizierte Gesamtumsatz des durch die Erweiterung
neu strukturierten Betriebes (Getrankemarkt), unter Beachtung der bestehenden Wirkungen
des Marktes, in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einzustellen. Me-
thodisch wird dies durch eine Einstellung des tatsachlich zu erwartenden Mehrumsatzes in
die Modellberechnungen erreicht. Letztlich verpflichtet dieses Vorgehen zu einer intensiven
stadtebaulichen Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da entsprechende
Vorschadigungen etc. zu beachten sind. Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Um-
satz des erweiterten, mit einer hdheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebes, korrekt
in die Berechnung der Auswirkungen unter Berlicksichtigung der gegebenen stadtebauli-
chen Situation eingestellt wird.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2017 fur den Untersuchungsraum sowie auf den
vom Landesamt fir Statistik Niedersachsen veroffentlichten Einwohnerzahlen.

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche
der kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte herangezogen. Die Innenstadte, stad-
tische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich und

3 Alle Angaben zu Kaufkraft, Flachenproduktivitdten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.

4 Vgl. Urteile des OVG Muinster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/ 2601/07).
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landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LROP Niedersach-
sens.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche durch das Vorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch die Planvorhaben potenziell ausgelosten Umsatzumverteilungen ist
ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von wel-
chen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus
welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu er-
warten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das
Ruckschllsse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt fir den Getrankemarkt basierend auf einem
Gravitationsmodell. Dieses Modell findet Anwendung, da nur eine relativ geringe Verkaufs-
flachenerweiterung von rd. 113 m2 geplant ist. Gemal der aktuellen Rechtsprechung ist auch
ein sogenannter realitdtsnaher Worst Case Fall’ in die Untersuchung einzustellen (oberer
Spannweitenwert).

Hinsichtlich des Planvorhabens Baumarkt wird die Umsatzprognose anhand eines sortiments-
spezifischen Marktanteilskonzepts (=Marktanteilsmodel|) abgeleitet, sodass der spezifischen
Ausgangssituation fir das in Rede stehende Planvorhaben Rechnung getragen wird. Der zu
erwartende Marktanteil und der daraus resultierende Vorhabenumsatz bestimmen sich je-
weils anhand der konkret zu analysierenden und zu bewertenden standortrelevanten und
wettbewerbsrelevanten Rahmenbedingungen. Die zonierte Marktanteilsberechnung wird fur
das Hauptsortiment (Baumarktsortiment) durchgefiihrt, daraus abgeleitet kann eine Umsatz-
prognose fir die weiteren Sortimente des Planvorhabens vorgenommen werden®.

Die Flachenproduktivitdt (auch Raumleistung oder Flachenleistung) des Bestandsbetriebs
bzw. Planvorhabens in den genannten Sortimenten ist eine ableitbare, abhangige GroBe,
welche sich aus dem Quotienten von Umsatz und Verkaufsflache ergibt’.

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten der
Planvorhaben, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitdten gemaB Unterneh-
mensveroffentlichungen und  Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden

> Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
mdglichst nachteilig fiir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. 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”. Vgl. BVerwG, Ur-
teil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.

¢ Alle Angaben zu Kaufkraft, Flachenproduktivitdt und Umsatz in Euro verstehen sich als Bruttowerte.

7 Umsatz in Euro pro m? VKF per anno.
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Umsatzsummen. Berlcksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung
folgende Parameter:

die Gesamtattraktivitadt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

groBréaumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Be-
triebe;

Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zu den Planvorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten
ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgréBe, wie etwa die in der Rechtsprechung
wiederholt angefiihrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemal
der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinraumiger Betrachtungsweise
innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle méglicher negativer stadte-
baulicher 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).

Dynamische Wirkungsanalyse

Bei dem Planvorhaben (Baumarkt) handelt es sich um ein Bauvorhaben in Form einer Neuan-
siedlung; es erfolgt jedoch eine Nutzung des Gebaudes des ehemaligen ALDI-Marktes. Der
benachbarte Getrankemarkt besteht bereits am Standort und soll im Zuge der Baumarktan-
siedlung erweitert werden. Der Markteintrittszeitpunkt beider Planvorhaben wird daher mit
einer gewissen zeitlichen Verzogerung stattfinden. Mit einer Marktreife der realisierten Plan-
vorhaben ist in frihestens drei Jahren (Ende 2021) zu rechnen. Aufgrund dieses Zeitrahmens
sind Veréanderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstandigen Marktwirksamkeit zu bertck-
sichtigen. Diesbezlglich relevante Faktoren sind insbesondere die Bevolkerungszahl im
Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung pro Einwohner im relevanten Sortimentsbe-
reich (hier: Entwicklung der Kaufkraft fir den stationaren Einzelhandel auf Basis der
Entwicklungsdynamik in der Branche und der Entwicklung der Onlineanteile). In diesem Zu-
sammenhang wird auf eine umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017
zurickgegriffen, welche auf verschiedenen Studien sowie Experteninterviews fuB3t. Die Prog-
nosewerte 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 vollkommenen Marktreife der Planvorhaben) ist ge-
mal der Prognose des Niedersachsischen Landesamtes fur Statistik 2017 sowie eigener
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Berechnungen eine positive Entwicklung der Bevélkerung im Untersuchungsraum zu erwar-
ten (s. Kapitel 4.1).

Fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird seitens der Studie des
BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationaren Handels bis Ende
2021 prognostiziert. Das heif3t, es wird ein Uberdurchschnittliches Wachstum der Branche im
Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert (vgl. Kapitel 4.4).

Fir die Sortimentsbereiche Baumarktsortiment und Pflanzen/Gartenbedarf werden seitens
der Studie des BBSR/HDE 2017 ebenfalls positive jahrliche Umsatzentwicklungen des statio-
naren Handels bis Ende 2021 prognostiziert, wobei diese deutlich geringer als im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ausfallen.

Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fir die Planvorhaben rele-
vanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt der Planvorhaben realisierten
Einzelhandelsvorhaben beriicksichtigt®. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesi-
cherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie
absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet.
Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.3.

Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versorgungsbereiche
und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen
der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verkniipft und bewertet. Dadurch werden die Aus-
wirkungen anhand vorhabenspezifischer KenngroBBen ebenso ablesbar wie anhand
absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines stadtebaulichen Worst Case.

& Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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3 Beschreibung Planvorhaben

In Varel/Rodenkirchener Str. 1 a ist die Nachnutzung des ehem. ALDI-Marktes durch einen
Sonderpreis Baumarkt geplant. Der benachbarte Getréankemarkt soll in diesem Zuge zudem
erweitert werden. Die Verkaufsflache des Baumarktes soll 800 m? betragen. Der Getranke-
markt ist mit einer VKF von 534 m? projiziert.

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort der geplanten Baumarkt Ansiedlung und Getrankemarkt Erweiterung
befindet sich an der Rodenkirchener StraBe im dstlichen Stadtgebiet Varels. Ostlich des Vor-
habenstandorts schlieBt sich entlang der Rodenkirchener StraBe bzw. entlang der
Jadeberger Stra3e Wohnbebauung an. Das Gebiet westlich der Planvorhaben ist durch Klein-
gartenanlagen, das Gebiet siidlich der Planvorhaben durch Griin- und Ackerflachen gepragt.
Nérdlich des Vorhabenstandorts befinden sich die Oberschule Varel, schulische Sportanla-
gen und das stadtische Hallenbad.

Abbildung 1:  Mikrostandort der Planvorhaben
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL.

Die verkehrliche Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt Gber die
von Nordwest nach Nordost verlaufende B 437 (Rodenkirchener StrafBe). Die Erreichbarkeit
mittels MIV ist folglich als gut zu bewerten.
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Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt iiber die in direkter
Nachbarschaft zum Vorhabenstandort gelegenen Haltestellen Varel Schulzentren sowie
Streek (Varel) Gasthof. Eine Anbindung an den Schienenverkehr erfolgt tiber den rd. 1300 m
in nord-westlicher Richtung gelegenen Bahnhof Varel (RE/ NWB).

Die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche sind das nord-ostlich des Vorhaben-
standorts gelegene Hauptzentrum Varel (rd. 1km) und das sud-westlich gelegene
Nahversorgungszentrum Obenstrohe (rd. 4 km).

Die nachstgelegenen Wettbewerber (Getrankemarkt) sind der im HZ Varel gelegene Netto
(rd. 1,0 km), die an der Birgermeister-Heidenreich-StralBe gelegenen Anbieter familia, LiDL
und ALDI Nord (rd. 1,4 km) sowie die an der MuhlenstraBe gelegenen Anbieter EDEKA,
EDEKA Getrankemarkt und Netto (rd. 1,8 km).

Die nachstgelegenen Wettbewerber (Baumarkt) sind das an der Friedrich-Ebert-StraB3e gele-
gene BNZ Onno Wilts (rd. 1,1 km), der an der Birgermeister-Heidenreich-StraBBe gelegene
Baudi (rd. 1,4 km) sowie der an der PanzerstraBBe 3 gelegene Hagebaumarkt und der an der
Panzerstral3e geplante (rechtskraftige Baugenehmigung) Raiffeisenmarkt (rd. 2,3 km) (s. Ab-
bildung 3).

3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Bei den Planvorhaben handelt es sich um nicht groB3flachige Vorhaben. Da die Vorhaben
jedoch eine Agglomeration im Sinne des LROP Niedersachsen darstellen, sind die landespla-
nerischen Auswirkungen zu wiirdigen.

Wahrend der Getrankemarkt ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment aufweist, weist
der Baumarkt ein nicht-zentrenrelevantes Kernsortiment auf.

Die Flachenprogramme des Bestandsbetriebs Getrankemarkt sowie der Planvorhaben stellt
sich nach Sortimenten untergliedert wie folgt dar.




STADT+IANDEL

Tabelle 1:  Sortimente und Verkaufsflichen der Planvorhaben (Bestand/Planung)

Nahrungs- und Ge-
nussmittel 100 421 534 + 113
(Getranke)

Sonderpreis Baumarkt

Baumarktsortiment 70 560 + 560

Pflanzen/

Gartenbedarf Ie e (Sreermnals 12 Tz

KFZ-Zubehor 10 betrieb 80 + 80
vorhanden

sonstige Sortimente 4 32 + 32

Gesamt + 800

100 800

Quelle: Verkaufsflache und Verkaufsflachenaufteilung: Angaben des Vorhabentréagers.

Insgesamt sind 1.334 m? Verkaufsflache geplant (+ 913 m2 VKF).

In dem nach der Vareler Liste (vgl. EHK Varel 2011) nahversorgungsrelevanten Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel (Getranke) betragt die Verkaufsflache nach Realisierung
der Planvorhaben 534 m2 (+ 113 m2 VKF).

In den nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen werden mit Umsetzung der Planvorha-
ben im Sortimentsbereich Baumarktsortiment 560 m2 Verkaufsflache, im Sortimentsbereich
Pflanzen/Gartenbedarf 128 m2 Verkaufsflache und im Sortimentsbereich KFZ-Zubehor 80 m?
Verkaufsflache realisiert. Sonstige, Uberwiegend nicht zentrenrelevante Sortiment des ge-
planten Baumarktes werden auf 32 m? Verkaufsflache angeboten.
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fir das Planvorhaben relevanten raumlichen Strukturen
sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das
Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBerdem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum.

4.1 Makrostandort

Das Mittelzentrum Varel liegt stidostlich im Landkreis Friesland umgeben von den Oberzen-
tren Wilhelmshaven und Oldenburg, sowie den Mittelzentren Westerstede, Rastede, Bad
Zwischenahn und Brake. Zuséatzlich befinden sich mit Zetel, Bockhorn, Wiefelstede und Jade
mehrere kleinere Staddte und Gemeinden im direkten Umfeld von Varel. Die Stadt Varel
nimmt daher eine Lage in einem eher siedlungsstrukturell landlich gepragten Raum ein.

Von besonderer touristischer Bedeutung fir die Stadt Varel ist vor allem das Nordseebad
Dangast mit jahrlich rd. 600.000 Ubernachtungen?’.

Abbildung 2: Lage und Stadtgrenze der Stadt Varel
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Brake (Unterweser

terstede Wiefelstede
AZ8 Rastede

m--«(:-.m;u--,umq: f R Schwanewede

| X 4
8 enah 5 Ritter
BadZwischenahn A293 Berne
e °
4 3 ( e

Oldenburg N h P

Edew N X
HUde (Oldenburg
A2
o Bremen— A
A ~ \

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL.

?  Tourismusstatistik Landkreis Friesland — Gastebuch 2015.
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Varel liegt im Norden Niedersachsens im Landkreis Friesland, mit einer relativen Nahe zu den
Oberzentren Oldenburg und Wilhelmshaven. Verkehrlich angebunden wird die Stadt Varel
durch die A 29 und die B 437. Die Stadt Varel ist durch regionalen Zugverkehr an das Netz
der Deutschen Bahn in Richtung Oldenburg und Wilhelmshaven angebunden. Zuséatzlich gibt
es eine Direktverbindung nach Bremen. Ortliche Busverbindungen verkehren in das Umland
von Varel.

Die Gesamtstadt Varel setzt sich aus dem ,Stadtgebiet” Varel und den Ortsteilen Oben-
strohe, Bippel, Langendamm sowie 18 weiteren Ortsteilen zusammen. Insgesamt betragt
die Bevolkerungszahl Varels 24.141 Einwohner'®, davon leben rd. 44 % der Einwohner in der
Kernstadt.

Tabelle 2:  Bevélkerung und Bevélkerungsanteile nach ausgewéahlten Ortsteilen in Varel

Ortsteil Einwohner Bevélkerungsanteil in %
Stadtgebiet 10.586 44
Obenstrohe 3.716 15
Blppel 2.439 10
Langendamm 1.406 6

Gesamt fiir die ausgewéhlten

18.147 75
Ortsteile in Varel

18 weitere Ortsteile 5.994 25

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Stadt Varel und Statistisches Landesamt Niedersachsen
2017, Stand: 31.12.2017; Prozentangaben gerundet.

Fir die Stadt Varel wird fir Ende 2021 gemal statistischem Landesamt Niedersachsen 2017
(LSN 2017) eine leicht positive Bevolkerungsentwicklung von rd. 0,5 % bezogen auf die ak-
tuelle Einwohnerzahl prognostiziert''.

Fir die Gemeinde Jade, welche sich teilweise im Untersuchungsraum des Baumarktes befin-
det (s. folgendes Kapitel) werden dagegen leicht negative Bevolkerungsentwicklungen von
minus rd. 0,6 % prognostiziert.

4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung der Untersuchungsraume

Da die beiden Planvorhaben hinsichtlich Sortimentszusammensetzung (Baumarkt - Getranke-
markt), Sortimentseinstufung nach der Vareler Liste (nicht zentrenrelevant -

10 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Einwohnerzahlen des LSN (2016/2017).
" Berechnungen Stadt + Handel auf Basis LSN (zum: 31.12.2021).
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nahversorgungsrelevant) sowie Verkaufsflachendimensionierung (Baumarkt 800 m2 - Getran-
kemarkt moderate Verkaufsflachenerweiterung um 113 m?) deutlich variieren, werden
nachfolgend zwei, in der rdumlichen Ausdehnung variierende Untersuchungsraume abgelei-
tet.

Fir die Ableitung der Untersuchungsraume werden die verkehrliche Erreichbarkeit, die Be-
triebstypen der Planvorhaben sowie v. a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber in dem
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Bau-
marktsortiment i.e.S. und Pflanzen/Gartenbedarf beriicksichtigt. Zudem erfdhrt der
Untersuchungsraum der Planvorhaben eine Einschrankung durch Zeit-Distanz-Faktoren.

Die abgegrenzten Untersuchungsraume stellen sicher, dass auch die Uberschneidungen von
Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbe-
werber) mit dem Einzugsgebiet der Planvorhaben hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen
Bedeutung beriicksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben
sich fir die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse der
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen beriicksichtigt werden missen.

Baumarkt

Der Untersuchungsraum (Baumarkt) umfasst die Stadt Varel sowie Teilbereiche der an Varel
angrenzenden Kommune Jade. Die Teilbereiche der Gemeinde Jade sind aufgrund der rela-
tiven raumlichen Nahe im Untersuchungsraum sowie der guten verkehrlichen Anbindung an
den Vorhabenstandort inkludiert. In stidlicher Richtung besteht tber die Jadeberger Stra3e
eine gute Anbindung an die slidlich des Vorhabenstandorts gelegenen Siedlungsbereiche.
Eine weitere Ausdehnung in stdlicher Richtung ist aufgrund von zunehmenden Raum-Zeit-
Distanzen nicht gegeben. In westlicher Richtung begrenzen die dort vorhanden Angebots-
strukturen den Untersuchungsraum. In nérdlicher Richtung fungiert der Kistenstreifen
(Jadebusen) als natiirliche Begrenzung des Untersuchungsraumes. Im Ostlicher Richtung wir
der Untersuchungsraum durch den in Diekmannshausen angesiedelten Wettbewerber sowie
durch steigende Raum-Zeit-Distanzen begrenzt. Eine weitere Ausdehnung des Untersu-
chungsraumes ist insbesondere auch aufgrund der zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen sowie
der absehbaren Strahlkraft des Planvorhabens nicht gegeben.

Im Untersuchungsraum sind zwei zentrale Versorgungsbereiche, das Innenstadtzentrum Va-
rel sowie das NVZ Obenstrohe verortet.
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Abbildung 3:  Untersuchungsraum des Planvorhabens (Baumarkt)
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Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstell/ung: Einzelhandelsbestandserhebung: Vor-Ort-
Erhebung Stadt + Handel 01/2018; ZVB-Abgrenzung: EHK Varel 2011; Kartengrundlage:

OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

emarkt

Der Untersuchungsraum (Getréankemarkt) umfasst die Kernstadt von Varel sowie die Stadt-
teile Dangastermoor, Langendamm, Streek und Blppel. Die raumlich enge Abgrenzung des
Untersuchungsraumes ist insbesondere auf die nur moderate Verkaufsflachenerweiterung
des Getrankemarktes zuriickzufiihren. Begrenzt wird der Untersuchungsraum im Westen und
Norden durch die hier bestehenden Wettbewerbsstrukturen. In stdlicher und &stlicher Rich-
tung erféhrt der Untersuchungsraum eine Begrenzung aufgrund von zunehmenden Raum-
Zeit-Distanzen. Eine weitere Ausdehnung des Untersuchungsraumes ist insbesondere auch
aufgrund der zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen sowie der absehbaren Strahlkraft des Plan-

vorhabens nicht gegeben.
Im Untersuchungsraum (Getréankemarkt, siehe unten) ist ein zentraler Versorgungsbereich,

das Innenstadtzentrum Varel verortet.
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Abbildung 4: Untersuchungsraum des Planvorhabens (Getrankemarkt)
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Einzelhandelsbestandserhebung: Vor-Ort-

Erhebung Stadt + Handel 01/2018; ZVB-Abgrenzung: EHK Varel 2011; Kartengrundlage:
OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fihren bei beiden Planvorhaben zu einer leicht Gber
die dargestellten Untersuchungsrdume hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Die-
ser Umsatzanteil wird mit rd. 10 % fur die Berechnungen angenommen.

4.3 Angebotsanalyse

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse absehbare
Veranderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung beriicksichtigt. Dies
betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben sowie ab-
sehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet.

Einbezogen wird diesbeziiglich die geplante Verlagerung und Erweiterung des Raiffeisen-
marktes an den Sonderstandort Panzerstral3e (rechtskraftige Baugenehmigung).

Weitere zu berlicksichtigende Veranderungen sind Stadt + Handel nicht bekannt.
Baumarkt

Im Untersuchungsraum (Baumarkt) sind sieben Baumarkte/Baustoffhandel (Baudi, BNZ Onno
Wilts, BFT Markt, Hagebaumarkt, Okki, Gebrider Diekmann, Raiffeisenmarkt (in Planung)
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und vier Gartenmarkte/Baumschulen/Gartnereien (Arnold Lammering, Blumenpark Schiitte,
Gartnerei Lameyer, Baumschule Busch) verortet.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in den untersuchungsrelevanten Sortimentsberei-
chen Baumarktsortiment sowie Pflanzen/Gartenbedarf ergab folgende Werte fir
Verkaufsflachen und Umsatze.

Tabelle 3:  Verkaufsfliche'? und Umsatz Baumarktsortiment sowie Pflanzen/Gartenbedarf im
Untersuchungsraum (Baumarkt) (bezogen auf untersuchungsrelevante Angebots-
strukturen; siehe Kapitel Methodik)

HZ Innenstadt-

zentrum
VT NVZ Obenstrohe * * <100 <0,1
Sonstige Lagen 8.000 14,6 4.800 3,8
Jade Sonstige Lagen

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2017; Umsatzschatzung:
Eigene Berechnung auf Basis branchen- und betriebsiblicher Leistungskennziffern; Verkaufs-
flachen auf 100 m2 gerundet, Umséatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden;

**aus datenschutzrechtlichen Griinden erfolgt keine Ausweisung einzelbetrieblicher Ver-
kaufsflachen;

*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Der Verkaufsflachenschwerpunkt in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen Bau-
marktsortiment und Pflanzen/Garten liegt in Varel unter Berlicksichtigung der Nicht-
Zentrenrelevanz der Sortimente erwartungsgemal auBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche.

Getrdankemarkt

Im Untersuchungsraum (Getrankemarkt) sind vier Lebensmitteldiscounter und ein Lebensmit-
telsupermarkt verortet. Erganzend sind ein Verbrauchermarkt und zwei Getrankemarkte (inkl.
Bestandsbetrieb) im Untersuchungsraum vertreten. Einer von sechs strukturpragenden Le-
bensmittelanbietern befindet sich innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen.

2 Bedingt durch die gewahlte Erhebungsmethodik (Erfassung von Betrieben auBerhalb ZVB ab 300 m?2 VKF)
sowie zwischenzeitlich erfolgte Verkaufsflachenerweiterungen von Betreibern weichen die Verkaufsflachen
der sonstigen Lagen Varel von den Angaben des EHK Varel 2011 ab. Abweichungen im Sortiment Pflan-
zen/Gartenbedarf sind zudem jahreszeitlich bedingt (geringere Verkaufsflichen im Winter in den
AuBenbereichen).
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Mit Netto, LiDL und ALDI Nord sind die groBBten bundesweit agierenden Betreiber im Unter-
suchungsraum vorhanden. Die Lebensmitteldiscounter weisen Gesamtverkaufsflachen
zwischen rd. 900 m? und 1.300 m? auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsflache betragt
rd. 1.060 m2.

Der Verbrauchermarkt famila weist eine Gesamtverkaufsflache von deutlich tber 3.000 m?
auf, wodurch dieser ein umfassendes vollsortimentiertes Angebot offeriert.

Es ist zu bericksichtigen, dass die Lebensmittelvollsortimenter (Supermérkte, SB-Warenhaus
familia) sowie Lebensmitteldiscounter ALDI Nord, LiDL und Netto in ihrem Sortiment i. d. R.
auch Mehrwegflaschen fihren. Angesichts der Gesamtverkaufsflachen der genannten
Markte stellt lediglich der familia-Markt ein umfassendes Getrankesortiment bereit.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel ergab folgende Werte fir Verkaufsflachen und Umséatze. Dabei
ist zu berticksichtigen, dass sich die Angebotsdarstellung auf das gesamte Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel bezieht, da Getranke meist im Randsortiment der Lebensmittel-
anbieter angeboten werden und Ublicherweise im Zuge des Versorgungseinkaufs mitbezo-
gen werden (untergeordnete Rolle). Eine lediglich auf die Getrankeverkaufsflache bezogene
Darstellung wiirde folglich zu einer verzerrten Betrachtungsweise fihren.

Tabelle 4:  Verkaufsflache und Umsatz Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum
(Getrankemarkt) (bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe
Kapitel Methodik)

HZ Innenstadtzentrum 1.300 6,0

Varel
Sonstige Lagen* 8.000 35,7

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; Umsatzsch&tzung:
Eigene Berechnung auf Basis branchen- und betriebsublicher Leistungskennziffern; Verkaufs-
flachen auf 100 m2 gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Berlicksichtigung fanden
die zwischen 2015 und 2017 erfolgten Steigerungen der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
sowie die im NVZ Obenstrohe geplante Ansiedlung von Nahversorgungsmarkten und die im
Ortsteil Bippel geplante Ansiedlung eines Nahversorgungsmarktes (Tragfahigkeitsprifung).
* inkl. Bestandsbetrieb Getrankemarkt;

** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Der Verkaufsflachenschwerpunkt im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel liegt in der Stadt Varel auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs (u. a.
aufgrund des famila-Verbrauchermarktes).
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4.4 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung der Planvorhaben hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Bestandsstruk-
turen in den Untersuchungsrdumen sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen
Rahmenbedingungen auch die monetaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Be-
deutung. Anhand der ansassigen Bevolkerung und der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftdaten in den Untersuchungsrdumen lasst sich das in einem Gebiet vorhandene ein-
zelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Baumarkt

Der Untersuchungsraum (Baumarkt) weist insgesamt eine durchschnittliche Kaufkraftkennzif-
fer von rd. 97 (IfH 2017) auf, d. h. sie liegt leicht unter dem bundesdeutschen Durchschnitt
(= 100).

Unter Bericksichtigung der ermittelten Einwohnerzahlen ergibt sich fir den Sortimentsbe-
reich Baumarktsortiment im Untersuchungsraum ein Kaufkraftpotenzial von rd. 13,9 Mio.
Euro/Jahr und im Sortimentsbereich Pflanzen/Gartenbedarf ein Kaufkraftpotenzial von rd.
2,4 Mio. Euro/Jahr.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Bau-
marktsortiment sowie im Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf im Untersuchungsraum stellt sich
demnach wie folgt dar:

Tabelle 5:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum

Varel 24.141
Jade (Teilbereich) 4.283

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH K6ln 2017; Einwohnerzahlen: Eigene Berech-
nungen auf Basis Statistische Amter des Bundes und der Lander sowie LSN 2017, Stand:
31.12.2017; Werte gerundet;

* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Getrinkemarkt

Der Untersuchungsraum (Getrankemarkt) weist insgesamt eine durchschnittliche Kaufkraft-
kennziffer von rd. 97 (IfH 2017) auf, d. h. sie liegt leicht unter dem bundesdeutschen
Durchschnitt (= 100).

Unter Berlcksichtigung der ermittelten Einwohnerzahl ergibt sich fir den Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum ein Kaufkraftpotenzial von rd. 37,7 Mio.
Euro/Jahr. Im Sortiment Getrénke ergibt sich im Untersuchungsraum ein Kaufkraftpotenzial
von rd. 6,0 Mio. Euro.
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel bzw. Getranke im Untersuchungsraum stellt sich demnach wie folgt
dar:

Tabelle 6:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum

Varel (Teilbereich) 16.336 37,7

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH KéIn 2017; Einwohnerzahlen: Eigene Berech-
nungen auf Basis Statistische Amter des Bundes und der Lénder sowie LSN 2017, Stand:
31.12.2017; Werte gerundet.

Die gesonderte Ausweisung des Kaufkraftpotenzials im Sortiment Getrénke begriindet sich
aus dem Flachenprogramm des Planvorhabens (s. Kapitel 3.2). Folglich wird das Planvorha-
ben im Wesentlichen seine Umsé&tze aus diesen sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzialen
generieren.

Beriicksichtigung des steigenden Nachfragepotenazials (s. Kapitel 2)

Unter Bericksichtigung eines Planungs- und Bauzeitraums von etwa 1 - 2 Jahren, sowie einer
Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der vollstaéndigen Marktwirksamkeit der
Planvorhaben wird die Nachfragesituation im Folgenden fiir Ende 2021 abgebildet. In die-
sem Zusammenhang ist vor allem die Entwicklung in der Stadt Varel von Interesse, da
absehbar ein GroBteil der Umsatzumverteilungen innerhalb der Stadt Varel umverteilt wird
und dieser Bereich den GroBteil des Untersuchungsraumes ausmacht.

Folgende Einflussfaktoren sind fiir die Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:
= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2021;
= Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel;
= Entwicklung des Onlineanteils.

Baumarkt

Wie bereits in Kapitel 4.1 dargestellt, ist im gesamten Untersuchungsraum (Baumarkt) mit
einer positiven durchschnittlichen Bevélkerungsentwicklung von insgesamt rd. 0,3 % zu rech-
nen® (+ rd. 0,5 % in Varel; ,, minus” rd. 0,6 % in Jade).

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende 2021 eine Entwicklung der Kaufkraft
fUr den stationaren Einzelhandel im Sortimentsbereich Baumarktsortiment von + rd. 0,5 %

'3 Nach Einwohneranteilen gewichteter Wert.
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ableiten. In Summe ergibt sich somit fir den Untersuchungsraum (Baumarkt) eine durch-
schnittliche Entwicklung der Nachfrage im Sortimentsbereich Baumarktsortiment um + rd.
0,8 % bzw. rd. 0,1 Mio. Euro auf rd. 14,0 Mio. Euro.

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende 2021 eine Entwicklung der Kaufkraft
fir den stationaren Einzelhandel im Sortimentsbereich Pflanzen/Gartenbedarf von + rd.
0,5 % ableiten. In Summe ergibt sich somit fir den Untersuchungsraum (Baumarkt) eine
durchschnittliche Entwicklung der Nachfrage im Sortimentsbereich Pflanzen/Gartenbedarf
um + rd. 0,8 % bzw. aufgrund der geringen absoluten Hohe der Kaufkraftzuwéchse eine ins-
gesamt nahezu gleich bleibende Kauftkraft von rd. 2,4 Mio. Euro.

Getrankemarkt

Wie bereits in Kapitel 4.1 dargestellt, ist im gesamten Untersuchungsraum (Getrankemarkt)
mit einer positiven Bevolkerungsentwicklung von rd. 0,5 % (Varel) zu rechnen.

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende 2021 eine Entwicklung der Kaufkraft
fur den stationaren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von +
rd. 4,1 % ableiten. In Summe ergibt sich somit fir den Untersuchungsraum (Getrankemarkt)
eine durchschnittliche Entwicklung der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-

nussmittel um + rd. 4,6 % bzw. rd. 1,7 Mio. Euro auf rd. 39,4 Mio. Euro sowie im Sortiment
Getranke um + rd. 4,6 % bzw. rd. 0,3 Mio. Euro auf rd. 6,3 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) findet diese positive
Kaufkraftentwicklung Berlcksichtigung.

4.5 Stadtebaulich-funktionale Analyse/Charakterisierung der zentralen
Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum

Grundlage fur die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus den Planvorha-
ben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der moglicherweise durch die
ausgeldsten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Versorgungsbereiche. Fir die
stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsbe-
reiche wurde auf das Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Varel (Stadt + Handel
2011) sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zurtickgegriffen. Nachfolgend werden die stadte-
baulichen Analysen mit den wesentlichen Inhalten dargestellt.

Die Analyse und Wirdigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen
der Planvorhaben erfolgt fir alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsberei-
che des in Kapitel 4.2 dargestellten Untersuchungsraumes.
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Tabelle 7: Steckbrief ZVB Innenstadtzentrum (Varel)

Lage
Ortsteil Stadtgebiet
Ausdehnung Das Zentrum ist nordlich durch die Birgermeister-Heidenreich-StraBBe, im Westen

durch die Windallee, im Norden durch die Nebsallee und im Osten durch die Neu-
marktstrae begrenzt.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur des Innenstadtzentrums ist durch Waren aus allen Bedarfs-
bereichen sowie zentrenerganzende Funktionen gepragt.

rel. Magnetbetriebe Netto
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der zentrale Versorgungsbereich ist Gber die B437 erreichbar und hieriiber auch
an die A29 angebunden.

OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber die Bushaltepunkte Varel Rathaus und
Varel Krankenhaus. Norddstlich des ZVB befindet sich der DB-Haltepunkt Varel.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Das Hauptzentrum ist hauptsachlich entlang der FuBgangerzone sudlich bzw. stid-
Ostlich der Schlosskirche organisiert.

Versorgungsfunktion Gesamtstadtische und uberértliche Versorgungsfunktion.
ZVB-Abgrenzung “NPS R 22 .{'é’,"'/\ 4 /
(Verédnderungen im darge- ‘WA o2 N ,’Qgﬁ) 3 ’ \‘
stellten Einzelhandelsbesatz s €)'\ > Nog \ ;

méglich) p T

| ergesricdes

- Finzalhandel

| cerstond

Frmli mmeny pansende bk Baomen
| Hauprlage:
Matrailogg:

iR PRt SaE A s - ’
D Fontraler Verscrgungsbeercich . - Q A

Quelle: EHK Varel 2011 (Stadt + Handel 2011), S.88.
Quelle: EHK Varel 2011 (Stadt + Handel 2011), S. 81 - 92.
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Tabelle 8: Steckbrief ZVB NVZ Obenstrohe (Varel)

Lage

Ortsteil Obenstrohe

Ausdehnung Der zentrale Versorgungsbereich umfasst im Norden den Standort des Lebensmit-
telsupermarktes sowie die Bereiche entlang der Wiefelsteder StraBBe in stdliche
Richtung.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur des Zentrums ist vorrangig durch die relevanten Magnetbe-

triebe und zentrenergénzende Funktionen geprégt.

Geplant sind eine Umsiedlung und Erweiterung des EDEKA-Marktes (mit Backerei)
sowie die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes und einer Apotheke im ZVB.

rel. Magnetbetriebe Edeka, Netto

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der zentrale Versorgungsbereich ist tber die L818 und L819 fur den MIV erreich-
bar.
OPNV Das Nahversorgungszentrum ist tiber einen Bushaltepunkt an das OPNV-Netz der

Stadt angebunden.
Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Der ZVB ist insbesondere entlang der Wiefelsteder StraBBe organisiert. Der Edeka-
Markt befindet sich im Norden, Netto eher im Suden des ZVB.

Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fur den Ortsteil.

ZVB-Abgrenzung
(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

: ,Jr. ™, ¢ ‘_’-o__\//‘{._ g
85 B NG 00 i

S S /‘\f\_,;h:/\:,"‘e DI{!N!W

[2011), S.97.

Quelle: EHKVarel 2011 (Stadt + Handel 2011), S. 96 - 98.
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4.6 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich der ab-
satzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind folgende raumliche, quantitative
und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

Die Planvorhaben befinden sich an der Rodenkirchener StraBe im &stlichen Stadtge-
biet Varels. Ostlich des Vorhabenstandorts schlieBt sich entlang der Rodenkirchener
Stral3e bzw. entlang der Jadeberger StraBe Wohnbebauung an. Das Gebiet westlich
der Planvorhaben ist durch Kleingartenanlagen, das Gebiet stdlich der Planvorhaben
durch Grin- und Ackerflachen gepragt. Nordlich des Vorhabenstandorts befinden
sich die Oberschule Varel, schulische Sportanlagen und das stadtische Hallenbad.

Geplant sind am Vorhabenstandort die Ansiedlung eines Baumarktes sowie die Er-
weiterung eines bereits am Standort bestehenden Getrankemarktes. Durch die
Planvorhaben erfolgt eine Nachnutzung des ehem. ALDI-Marktes. Die Verkaufsflache
des Baumarktes soll 800 m? betragen. Der Getrankemarkt ist mit einer VKF von
534 m? projiziert, wobei im Vergleich zum Bestandsbetrieb (Getrankemarkt) nur eine
moderate Verkaufsflachenerweiterung um 113 m?2 erfolgt.

Wahrend der Getrankemarkt ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment aufweist,
weist der Baumarkt ein nicht-zentrenrelevantes Kernsortiment auf.

Da die beiden Planvorhaben hinsichtlich Sortimentszusammensetzung, Sortiments-
einstufung nach der Vareler Liste (nicht zentrenrelevant - nahversorgungsrelevant)
sowie Verkaufsflachendimensionierung deutlich variieren, wurden zwei, in der raumli-
chen Ausdehnung variierende Untersuchungsraume abgeleitet.

Im Untersuchungsraum (Baumarkt) sind sieben Baumarkte/Baustoffhandel und vier
Gartenmarkte/Baumschulen/Gértnereien verortet. Der Verkaufsflachenschwerpunkt
in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen Baumarktsortiment und Pflan-
zen/Garten liegt in Varel unter Berlicksichtigung der Nicht-Zentrenrelevanz der
Sortimente erwartungsgemal3 auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.

Im Untersuchungsraum (Getrankemarkt) sind vier Lebensmitteldiscounter und ein Le-
bensmittelsupermarkt verortet. Erganzend sind ein Verbrauchermarkt und zwei
Getrankemarkte (inkl. Bestandsbetrieb) im Untersuchungsraum vertreten. Einer von
sechs strukturpragenden Lebensmittelanbietern befindet sich innerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen. Der Verkaufsflachenschwerpunkt im untersuchungs-relevan-
ten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel liegt im Untersuchungsraum
auBerhalb des ZVB Innenstadtzentrum (u. a. aufgrund des famila-Verbrauchermark-
tes).

Das Planvorhaben (Baumarkt-Ansiedlung) bedeutet eine Zunahme der Verkaufsflache
von rd. 7 % auf die bestehende Verkaufsflache im Sortimentsbereich Baumarktsorti-
ment in Varel.
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Das Planvorhaben (Getrankemarkt-Erweiterung) bedeutet eine Zunahme der Ver-
kaufsflache von rd. 1 % auf die bestehende Verkaufsflaiche im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum (unter 1 % in Bezug auf die Be-
standsstrukturen in Varel).

In Untersuchungsraum (Getrankemarkt) ist bis Ende 2021 mit einem durchschnittli-
chen Anstieg der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um
rd. 4,6 % bzw. rd. 1,7 Mio. Euro auf rd. 39,2 Mio. Euro bzw. im Sortiment Getrénke
um + rd. 4,6 % bzw. rd. 0,3 Mio. Euro auf rd. 6,3 Mio. Euro, im Sortimentsbereich
Baumarktsortiment um + rd. 0,8 % bzw. rd. 0,1 Mio. Euro auf rd. 14,0 Mio. Euro und
im Sortimentsbereich Pflanzen/Gartenbedarf um + rd. 0,8 % bzw. aufgrund der ge-
ringen absoluten Hohe der Kaufkraftzuwachse eine insgesamt nahezu gleich
bleibende Kaufkraft von rd. 2,4 Mio. Euro zu rechnen. In der folgenden absatzwirt-
schaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.1) findet diese positive Kaufkraftentwicklung
Berticksichtigung.

Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant: einer der insgesamt sechs struk-
turpréagenden  Wettbewerber im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
(Untersuchungsraum Getrankemarkt) befindet sich in zentralen Versorgungsberei-
chen. In den Sortimentsbereichen Baumarktsortiment und Pflanzen/Gartenbedarf
befinden sich alle strukturpragenden Wettbewerber (Untersuchungsraum Baumarkt)
auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Es ist anzunehmen, dass vorhabenbe-
dingte Umsatzumverteilungen sich insbesondere fir die néachstgelegenen
Wettbewerber ergeben werden.
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5 Marktposition der Planvorhaben

In diesem Kapitel erfolgt, unter Berlicksichtigung der verschiedenen EinflussgréBen, die Ab-
grenzung der Einzugsgebiete sowie die Herleitung einer Umsatzprognose fiir die
Planvorhaben.

5.1 Einzugsgebiete und Umsatzprognosen

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen
sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der
wesentliche Kundenanteil des betrachteten Planvorhabens stammt. Mégliche diffuse Zu-
flisse von auBerhalb liegen in der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet
deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Der Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hin-
ausgehende Bereich ist als Ferneinzugsgebiet zu definieren, aus welchem mit Streuumséatzen
zu rechnen ist. Dieses Gebiet ist nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen, da die Verflechtungsin-
tensitat deutlich nachlasst und die Einflisse von Konkurrenzstandorten deutlich Gberwiegen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets nach Zonen haben erganzend zur
Angebots- und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Berlicksichtigung gefun-
den:

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

die Synergieeffekte und Kopplungsbeziehungen zwischen den beiden Planvorhaben,

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

die verkehrlichen, topographischen und naturraumlichen Gegebenheiten im Untersu-
chungsraum,

die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohn-
bevolkerung,

die administrative Gliederung innerhalb des Untersuchungsraumes sowie traditionelle
Einkaufsorientierungen der Bevélkerung.

Es ist davon auszugehen, dass ein Grof3teil des kiinftigen Umsatzes der Planvorhaben tber-
wiegend aus den aufgezeigten Einzugsgebieten generiert wird.

Baumarkt:

Das Einzugsgebiet des Baumarktes lasst sich anhand der Wettbewerbsstrukturen und der
siedlungsraumlichen Gegebenheiten in drei Zonen unterteilen (Zone 1, Zone 2, Zone 3).

Zone 1 des Einzugsgebiets umfasst unter Beriicksichtigung der Wettbewerbssituation und
des siedlungsraumlichen Umfeldes im Wesentlichen die siedlungsraumlich zusammenhén-
genden Bereiche der Ortsteile Streek, Hohenberge und Bippel sowie die sliddstlichen
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Siedlungsgebiete der Kernstadt Varels. Aufgrund der Lage des Planvorhabens an der Ro-
denkirchener Stral3e ist der geplante Baumarkt fir die Einwohner der genannten Ortsteile
sehr gut zu erreichen ist. In Zone 1 ist mit der héchsten Marktdurchdringung des Planvorha-
bens zu rechnen.

Zone 2 des Einzugsgebietes umfasst die weiter siidlich gelegenen Ortsteile Varels — Neudorf,
Hohelucht, Jethausenmoor und Neuenwege, die weiter ostlich gelegenen Gebietsteile des
Ortsteils Hohenberge sowie weitere Teilbereiche der Kernstadt Varels. In nérdlicher Richtung
wird das Einzugsgebiet der Zone 2 durch die umfassenden Angebotsstrukturen im Kernstadt-
gebiet Varels (insbesondere Hagebaumarkt) begrenzt. Im Osten und Westen wird das
Einzugsgebiet von Zone 2 durch bestehende Wettbewerbsstrukturen im Ortsteil Obenstrohe
bzw. in Jade-Diekmannshausen sowie durch die steigenden Raum-Zeit-Distanzen begrenzt.
Im Vergleich zur Zone 1 ist in dieser Zone mit einer etwas geringeren Marktdurchdringung
zu rechnen.

Zone 3 des Einzugsgebietes umfasst zum einen den weiter stidlich gelegenen Ortsteil Jade-
berg der Kommune Jade, da hier keine relevanten Wettbewerbsstrukturen gegeben sind
bzw. das Planvorhaben den nachstgelegenen Baumarktsortimentsanbieter darstellt und eine
gute verkehrliche Anbindung an den Vorhabenstandort tber die Vareler Stra3e bzw. die Ja-
deberger Stral3e besteht. Zum anderen umfasst Zone 3 des Einzugsgebiets auch den Ortsteil
Jade-Diekmannshausen. Zwar besteht hier mit dem Baumarkt der Gebriider Diekmann ein
relevanter Wettbewerber, bedingt durch die gute verkehrliche Anbindung und eine anzu-
nehmende Einkaufsorientierung der Diekmannshausener Bevélkerung auf die Stadt Varel ist
davon auszugehen, dass der Sonderpreis Baumarkt in Teilen auch von Einwohnern aus Diek-
mannshausen aufgesucht wird. Aufgrund der bestehenden Entfernung zum Planvorhaben
sowie der begrenzten Strahlkraft des geplanten Baumarktes mit 800 m2 Verkaufsflache ist in
Zone 3 mit einer im Vergleich zu den Zonen 1 und 2 deutlich geringeren Marktdurchdringung
zu rechnen.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fihren zu einer leicht Gber den Untersuchungsraum
hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser Umsatzanteil wird mit rd. 10 % fir die
Berechnungen angenommen.

Abbildung 5 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das Einzugs-
gebiet (unterteilt nach Zonen) dar.
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Abbildung 5: Zonales Einzugsgebiet des Planvorhabens Baumarkt
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Zentraler Versorgungsbereich

Baumarkt/Baustoffhandel

Gartenmarkt/Baumschule/Gértnerei
B Einzugsgebiet Zone 1
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Beknpyaeg MaBstab: 2.000m  e—
Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Einzelhandelsbestandserhebung: Vor-Ort-Er-
hebung Stadt + Handel 01/2018; ZVB-Abgrenzung: EHK Varel 2011; Kartengrundlage:
OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.
Getrankemarkt:

Das Einzugsgebiet des Getrankemarktes lasst sich anhand der Wettbewerbsstrukturen und
der siedlungsraumlichen Gegebenheiten in zwei Zonen unterteilen (Zone 1 - Kerneinzugsge-
biet, Zone 2 — Erweitertes Einzugsgebiet).

Zone 1 des Einzugsgebiets umfasst unter Beriicksichtigung der Wettbewerbssituation und

des siedlungsraumlichen Umfeldes im Wesentlichen die siidostlichen Siedlungsgebiete der

Kernstadt Varels und den Ortsteil Streek. Das Planvorhaben stellt fir die hier lebende Bevol-
kerung den einzigen Getrankeanbieter dar. Weiterhin ist am Vorhabenstandort die
ren

Ansiedlung eines Sonderpreis Baumarktes geplant. Folglich profitiert das Planvorhaben auch
aus dieser Kopplungswirkung. Weiterhin wird das Angebot von Getrankemarkten (Mehrweg-

Getranke) i. d. R. mittels MIV bezogen. Aus diesem Grund bildet das Planvorhaben ein relativ
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Bahntrasse, welche eine raumliche Barriere bildet. Das Kerneinzugsgebiet entspricht dem
wesentlichen Nahversorgungsgebiet des Planvorhabens. In diesem ist mit der hochsten
Marktdurchdringung des Planvorhabens zu rechnen.

Zone 2 des Einzugsgebietes umfasst den 6stlich gelegenen Ortsteil Hohenberge sowie die
stdlich gelegenen Ortsteile Jethausen, Jethausenmoor, Hohelucht, Bippel, Neudorf und
Neuenwege. Der Getrankemarkt stellt fir die Einwohner der genannten Ortsteile den néchst-
gelegenen Anbieter mit umfassendem Getrankesortiment dar. Eine weitere Ausdehnung des
Einzugsgebiets ist aufgrund der bestehenden Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungs-
raum (insbesondere Kernstadt Varel) nicht anzunehmen.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fihren zu einer leicht Gber den Untersuchungsraum
hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser Umsatzanteil wird mit rd. 10 % fir die
Berechnungen angenommen.

Abbildung 6 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das Einzugs-
gebiet (unterteilt nach Zonen) dar.

Abbildung 6: Zonales Einzugsgebiet des Planvorhabens Getrédnkemarkt Erweiterung
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hebung Stadt + Handel 01/2018; ZVB-Abgrenzung: EHK Varel 2011; Kartengrundlage:
OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

27



STADT+H+IANDEL

5.2 Umsatzprognose fiir das Planvorhaben Baumarkt (Marktanteilsmo-

dell)

Die Herleitung eines plausibel zu erwartenden Umsatzes des Planvorhabens Baumarkt kann
anhand der Abschatzung realistischer Weise zu erzielender Marktanteile im Einzugsgebiet
(=Marktanteilsmodel/) fir Ende 2021 ermittelt werden.

Der zu erwartende Marktanteil eines Planvorhabens in einem definierten Gebiet und der da-
raus resultierende potenzielle Vorhabenumsatz bestimmen sich anhand der fir das
Standortumfeld konkret zu bestimmenden und zu bewertenden Rahmenbedingungen. Die
Standortrahmenbedingungen wurden im vorherigen Kapitel benannt.

Des Weiteren sind die folgenden wettbewerbsrelevanten Rahmenbedingungen von Rele-

vanz:

Die Entfernung der jeweiligen Wettbewerbsstrukturen zum Vorhabenstandort;
Die Standortattraktivitat des Vorhabenstandortes (in Relation zum Wettbewerb);

Die Systemahnlichkeit der projektrelevanten Wettbewerbsstrukturen zum Planvorha-
ben;

Das sortimentsspezifische Kaufkraftpotenzial in den jeweiligen Zonen des Einzugsge-
bietes unter Bericksichtigung der absehbar positiven Kaufkraftentwicklung in den
nachsten Jahren (s. Kapitel 4.4);

Der Vorhabenstandort befindet sich am Standort des bestehenden Getrankemarktes.
Daher ist von gewissen Synergie- und Kopplungseffekten auszugehen.

Es ist zu berlicksichtigen, dass die leistungsstarksten und auch hinsichtlich der Ver-
kaufsflachen groBten Baumarktanbieter insbesondere im Kernstadtgebiet Varels
vertreten sind. Angesichts des angestrebten Planvorhabens und dessen vergleichs-
weise geringer Verkaufsflaichendimensionierung kann folglich nicht von einem
solchen leistungsstarken Standort ausgegangen werden (absehbar begrenzte Markt-
reichweite).

Folgend werden die erzielbaren Marktanteile in den einzelnen Bereichen des Einzugsgebiets
hergeleitet.
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Sortimentsbereich Baumarktsortiment

Tabelle 9:  Marktanteile und Umsatzprognose im Sortimentsbereich Baumarktsortiment nach
Zonen (Ende 2021)

Zone 1 5.917
Zone 2 2.803 1,4 16 0,2
Zone 3 (auBerhalb Varels) 3.394

Umsatz inkl. Streuumsatz*

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH 2017; Einwohnerzahlen: Eigene Berechnun-
gen auf Basis Statistische Amter des Bundes und der Lander, Stadt Varel und LSN 2017,
Stand: 31.12.2017; Werte auf 0,1 Mio. Euro bzw. 1 % gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Das Marktanteilsmodell wurde fir das dem Baumarkt wesentliche Sortiment (Baumarktsorti-
ment) erstellt, welches rd. 70 % bzw. 560 m2 der Gesamtverkaufsflache des Planvorhabens
ausmacht (s. Kapitel 3.2). Folglich stellt der Sortimentsbereich Baumarktsortiment eindeutig
den Angebotsschwerpunkt des Planvorhabens (Baumarkt) dar.

Insgesamt ergibt sich fir das Planvorhaben Baumarkt eine auf den Sortimentsbereich Bau-
marktsortiment bezogene Umsatzprognose von rd. 1,0 Mio. Euro per anno. Bezogen auf eine
Verkaufsflache im Sortimentsbereich Baumarktsortiment von 560 m? ergibt sich eine hieraus
ableitbare Flachenproduktivitat fir den geplanten Baumarkt von rd. 1.800 Euro/m2 VKF.
Dieser Wert liegt geringfiigig lber den durchschnittlichen Flachenproduktivitaten des Be-
treibers Sonderpreisbaumarkt (1.724 Euro/m?2 VKF)™.

Die anhand des Marktanteilskonzepts fir den Sonderpreis Baumarkt abgeleitete Umsatz-
prognose bzw. die daraus ableitbaren Flachenproduktivitditen werden unter dem Aspekt
eines Worst Case-Ansatzes zur Ermittlung der maximal zu erwartenden vorhabenbedingten
absatzwirtschaftlichen und stéddtebaulichen Auswirkungen fir die weiteren Berechnungen zu-
grunde gelegt.

Aufgrund der geplanten kleinteiligen, deutlich dem Hauptsortiment untergeordneten, sorti-
mentsspezifischen Verkaufsflachenauspragung weiterer Sortimente des Planvorhabens (auch
Pflanzen/Gartenbedarf) ist nicht davon auszugehen, dass das Planvorhaben in diesen Sorti-
menten eine strukturpragende Wirkung erreichen kann. Fir die Randsortimente des

4 Quelle: Baumarktmanager 2017: Flachenproduktivitat Baustoffe unschlagbar stark.
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Planvorhabens wird analog dazu die gleiche und oben abgeleitete Flachenproduktivitat an-
genommen.

Angesichts des geringen Umsatzes im Sortiment KFZ-Zubehér und bei den sonstigen Sor-
timenten (0,1 Mio. Euro bzw. weniger als 0,1 Mio. Euro) sind keine durch das Planvorhaben
induzierten schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungs-
raum in diesen Sortimenten zu erwarten. Insbesondere die sonstigen Sortimente teilen sich
auf verschiedene Warengruppen auf, womit folglich pro Sortiment keine nennenswerten Um-
satze zu konstatieren sind. Insofern werden diese Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse
nicht tiefergehend betrachtet.

5.3 Umsatzschatzung und Umsatzprognose Getrankemarkt

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-
ortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort
wird die derzeitige Flachenproduktivitat des Getrankemarktes abgeleitet. Dabei sind fol-
gende Aspekte von besonderer Bedeutung:

Nach den Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2017 (BBE Handelsberatung)
erzielen Getrankemarkte durchschnittliche Flachenleistungen zwischen 1.400 Euro/m?
VKF und 1.800 Euro/m?2 VKF."

Der Untersuchungsraum bzw. die Stadt Varel weisen ein leicht unterdurchschnittliches
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau auf (rd. 97; vgl. IfH 2015).

Der Standort des Planvorhabens weist eine ortsiibliche OPNV- und eine gute MIV-
Anbindung auf.

Der Getrankemarkt ist in den bestehenden Wettbewerbsstrukturen bereits etabliert
(Erweiterungsvorhaben).

Neben dem Bestandsmarkt bestehen im Untersuchungsraum noch ein weiterer klas-
sischer Getrankefachmarkt (EDEKA Getrankemarkt) sowie der Verbrauchermarkt
familia mit einem umfassenden Getrankesortiment.

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass der Be-
standsbetrieb eine Flachenproduktivitat erzielt, die leicht unterhalb der oberen Grenze der
durchschnittlichen Flachenleistung fir Getrankemarkte liegt. Die aktuelle Flachenproduktivi-
tat wird somit mit rd. 1.700 Euro/m? VKF angenommen.

Durch die vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung wird es zu einer Modernisierung und At-
traktivierung des Betriebes kommen. Die folgende Herleitung der kiinftigen
Flachenproduktivitat des Planvorhabens beriicksichtigt diese Veranderungen in Form einer

5 BBE Handelsberatung 2017: Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels.
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Bewertung der Wirkung des Gesamtvorhabens unter Beriicksichtigung der Umstrukturierun-
gen und der damit einhergehenden gesteigerten Gesamtattraktivitdt, der geringflgig
erweiterten Gesamtverkaufsflache um 133 m2 und deren Umsatzrelevanz sowie der sich
dadurch verandernden Flachenproduktivitat.

Es wird davon ausgegangen, dass eine Umstrukturierung bzw. eine Erweiterung u. a.
zu einer Optimierung logistischer und arbeitsprozessualer Ablaufe beitragen wird.
Diese Effekte werden auf der Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz nicht.

Es ist ebenfalls zu berticksichtigen, dass es durch die vorgesehene Verkaufsflachener-
weiterung zu einer Modernisierung und Optimierung des Vorhabens in Relation zu
Wettbewerbsstrukturen (Verkaufsflachendimensionierung, Gangbreite, Angebots-
prasentation) kommen wird.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass bei nahezu gleichbleibender Sortiments-
und Artikelanzahl die Flachenproduktivitat eher absinkt, da lediglich die Prasentati-
onsflache zunimmt.

Somit ist allenfalls eine leicht hohere Marktdurchdringung im Einzugsgebiet des Vor-
habens zu begriinden; von einer nennenswerten Ausweitung des Einzugsgebietes
durch die Erweiterung kann aufgrund der Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungs-
raum sowie unter Berlcksichtigung der geringen Dimension des
Verkaufsflachenzuwachses ausgegangen werden.

Im Untersuchungsraum ist insgesamt mit einer bis Ende 2021 positiven Kaufkraftent-
wicklung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (rd. + 4,6 % bzw.
rd. 1,7 Mio. Euro) bzw. im Sortiment Getranke (rd. + 4,6 % bzw. rd. 0,3 Mio. Euro) zu
rechnen (vgl. Kapitel 4.4).

In der Zusammenfiihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass das Planvorhaben nach
der Erweiterung eine geringfugig reduzierte Flachenproduktivitat von rd. 1.600 Euro/m? er-
reichen wird. Im Sinne eines realitdtsnahen Worst Case-Ansatzes, wird in einer oberen
Variante eine Flachenproduktivitat von 1.800 Euro/m? VKF angenommen.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Umséatze in
Spannweiten (Moderate Case und Worst Case).
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Tabelle 10: Zusammenfassung' Fléichenproduktivitéiten und Umsatzprognose

Getrankemarkt (Bestand: 421 m2 GVKEF; Planung: 534 m? GVKF)

Nahrungs- und Ge- 1.600
nussmittel 1.700 0,7 - 0,9-1,0 +0,2-0,3
(Getranke) 1.800

Quelle: Flachenproduktivitaten, Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berechnungen auf Basis EHI
2017 und Hahn Retail Estate Report 2016/2017; Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro ge-
rundet.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fir das Planvorhaben Getrénke-
markt Erweiterung ein perspektivischer Jahresumsatz von 0,9 - 1,0 Mio. Euro prognostiziert.
Dies entspricht einem erwartete Zuwachs von+ 0,2 - 0,3 Mio. Euro.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen der Planvorhaben hinsichtlich der im
Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Beriicksichtigung
des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fir die Stadt Varel sowie den landesplanerischen
Vorgaben werden folgende Fragen beantwortet:

Wie ordnen sich die Planvorhaben in die Vorgaben des EHK Varel 2011 ein?
Welche absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf Wettbewerber sind zu erwarten?

Welche stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche (insbeson-
dere das Hauptzentrum Innenstadtzentrum) sowie weitere Nahversorgungsstrukturen
und deren Entwicklungsmaoglichkeiten sind zu erwarten?

Welchen Beitrag leistet das Planvorhaben (Getrankemarkt) zur raumlichen, qualitati-
ven und quantitativen Versorgung in Varel?

Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landesplanung ein?

6.1 Einordnung in das Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt
Varel

Erste Anhaltspunkte zur Beurteilung des Planvorhabens liefert das Einzelhandelsentwick-
lungskonzept fiir die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011): Es dient der Stadt als Instrument um
die Umstrukturierungen im Einzelhandel auf Grundlage geeigneter Instrumente steuernd be-
gleiten und lenken zu kénnen. Dadurch sollen negative Auswirkungen auf das stadtische
Wirkungsgeflige vermieden werden.

Ubergeordnete Entwicklungsziele

Im Hinblick auf die Nahversorgung und die Zentrenentwicklung in der Stadt Varel legt das
Einzelhandelsentwicklungskonzept folgende Ziele fest:

1. ,Stérkung der Zentren: Erhaltung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche
(also des Innenstadtzentrums und des Nahversorgungszentrum Obenstrohe); schad-
liche Auswirkungen auf die Nahversorgung vermeiden,

2. Stadtteilspezifisch angepasste Nahversorgung: die flachendeckende Nahversorgung
in den Wohngebieten bestmoglich sichern, starken und erganzen; schadliche Auswir-
kungen auf die Zentren vermeiden,

3. Erganzende Standorte bereitstellen: ergédnzend und im Rahmen eindeutiger Regelun-
gen Standorte fur den grofB3flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel

bereitstellen; schadliche Auswirkungen auf die Zentren und die Nahversorgung ver-
meiden” (Stadt +Handel 2011: S. 80).

Die oben stehenden tbergeordneten Zielsetzungen sind vor dem Hintergrund der ebenfalls
im Rahmen des EHK Varel 2011 formulierten Ansiedlungsleitsatze umzusetzen.
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Die Planvorhaben befinden sich weder in einem nach dem EHK Varel 2011 ausgewiesenen
Zentralen Versorgungsbereich, noch an einem ausgewiesenen Sonderstandort. Relevant sind
fur die Planvorhaben daher insbesondere die im EHK Varel 2011 verankerten Ansiedlungs-
leitsatze Il (Getrankemarkt) und IV (Baumarkt).

Sonderpreis Baumarkt:

.Leitsatz IV: GroBflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel primar an dem im Zen-
trenkonzept dafiir ausgewiesenen Sonderstandort Panzerstral3e sowie ergédnzend dazu
in den zentralen Versorgungsbereichen.

Grofflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zur
Angebotsbereicherung primér am Sonderstandort Panzerstral3e angesiedelt werden. Alter-
nativ dazu sollen sie in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, um
Angebote aus Kundensicht attraktiv raumlich zu biindeln und einer Dispersion des Einzelhan-
delsstandortgefiiges auch im Interesse der Standortsicherung fir produzierende und
Handwerksbetriebe entgegenzuwirken.

Nicht groBflichige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sol-
len prinzipiell an allen Standorten im Stadtgebiet zugelassen werden, wobei zugunsten der
oben genannten Faktoren ebenfalls die Ansiedlung am Sonderstandort Panzerstra3e sowie
in den zentralen Versorgungsbereichen nahe zu legen ist.”(EHK Varel 2011)

Diesbeziglich ist folgendes festzuhalten:

Der Sonderpreisbaumarkt weist mit dem Hauptsortiment Baumarktsortiment sowie
der Randsortimenten Pflanzen/Gartenbedarf und KFZ-Zubehor zu mindestens 96 %
Verkaufsflachen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auf (vgl. Vareler Liste, EHK
Varel 2011).

Der geplante Baumarkt weist eine Gesamtverkaufsflache von 800 m? auf und Uber-
schreitet somit nicht die Schwelle zur GrofB3flachigkeit.

Es sind keine vorhabeninduzierten negativen absatzwirtschaftlichen oder stadtebau-
lichen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche oder die Nahversorgungssituation zu erwarten (vgl. Kapitel
6.2).

Der geplante Sonderpreis Baumarkt entspricht vollumfinglich den Zielstellungen des
EHK Varel 2011.

Getrinkemarkt

sLeitsatz lll: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment in den zentra-
len Versorgungsbereichen und zur Gewahrleistung der Nahversorgung auch an
sonstigen integrierten Standorten.
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In den zentralen Versorgungsbereichen, sofern negative Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche und auf die wohnortnahe Grundversorgung vermieden
werden (Beeintrachtigungsverbot).

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an sonstigen integrierten Standorten
zur Versorgung des Gebietes, sofern negative Auswirkungen auf die zentralen Versor-

gungsbereiche und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden
(Beeintrachtigungsverbot). Anhaltswert fir Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment: 800 m? (ggf. darliber bei zusatzlicher Anwendung der Kriterien der
AG Strukturwandel™).

Auf Grund der hohen Bedeutung, die die nahversorgungsrelevanten Sortimente als Kunden-
magnet und fur die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen haben, sowie
mit Blick auf den begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen im Bereich der nah-
versorgungsrelevanten ~ Sortimente  sollen  Einzelhandelsvorhaben  mit  einem
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment priméar nur in den zentralen Versorgungsberei-
chen selbst angesiedelt werden.

In den Ubrigen Wohnsiedlungsgebieten aulBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (sons-
tige integrierte Standorte) kann ein Nahversorgungsangebot zugunsten der
Gebietsversorgung unter Bezug auf die Kriterien der AG Strukturwandel empfohlen werden.
Hierdurch soll (gemal der libergeordneten Entwicklungsziele) die flachendeckende Nahver-
sorgung gestarkt werden, ohne dabei die zentralen Versorgungsbereiche zu schadigen oder
in ihren Entwicklungsmaéglichkeiten zu beeintrachtigen. Die folgende Ubersicht stellt die Her-
leitung von Anhaltswerten dar, mit denen das Merkmal der Gebietsversorgung konkretisiert
werden kann.”(EHK Varel 2011)

Diesbezlglich ist folgendes festzuhalten:

Der Getrankemarkt weist mit dem Hauptsortiment Getranke ein nahversorgungsrele-
vantes Kernsortiment auf (vgl. Vareler Liste, EHK Varel 2011).

Der Vorhabenstandort liegt au3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche und weist
Merkmale eines integrierten Standorts auf.

Der Getrankemarkt ist in den bestehenden Strukturen bereits etabliert und tber-
nimmt Funktionen der wohnortnahen Grundversorgung bzw. eine lUberwiegende
Nahversorgungsfunktion.

Der Getrankemarkt tragt zur raumlichen, qualitativen und quantitativen Verbesse-
rung der Versorgung bei (vgl. Kapitel 6.4).

6 Bericht der ,Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO" beim
Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW) 2002
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Es sind keine vorhabeninduzierten negativen absatzwirtschaftlichen oder stadtebau-
lichen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche oder die Nahversorgungssituation zu erwarten (vgl. Kapitel 6.2).

Die geplante Getrankemarkt Erweiterung entspricht vollumfanglich den Zielstellungen
des EHK Varel 2011.

6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Unter Berlicksichtigung der positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen Kaufkraftvolu-
mens (s. Kapitel 4.4) werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen der Planvorhaben
im Sortimentsbereich Baumarktsortiment, Pflanzen/Gartenbedarf und Nahrungs- und Ge-
nussmittel insgesamt leicht abgemildert. So wird der Vorhabenumsatz (s. Kapitel 5) den zu
erwartenden Umséatzen der Bestandsstrukturen Ende 2021 gegenibergestellt, wodurch eine
leicht geringere prozentuale Umsatzumverteilung im Vergleich zu den heutigen Bestandsum-
satzen resultiert.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Daten erfolgt die Darstellung sowohl rein informato-
risch fir die Bestandssituation (ohne Beriicksichtigung der Einwohner-/Kaufkraft-
Entwicklung) als auch fur den Prognosehorizont 2021. In der nachfolgenden stadtebaulichen
Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen erfolgt aufgrund der Aufgaben- und
Zielstellung dieses Gutachtens der Bezug auf die Prognose 2021.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fihren insbesondere angesichts der guten verkehrli-
chen Anbindung (MIV) des Vorhabenstandorts zu einer leicht liber den Untersuchungsraum
hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser Umsatzanteil wird mit 10 % fur die
Berechnungen angenommen.

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen Bau-
marktsortiment, Pflanzen/Gartenbedarf und Nahrungs- und Genussmittel werden in der
folgenden Tabellen fur die Planvorhaben dargestellt.
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Tabelle 11: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Baumarktsortiment

HZ Innen-
stadtzentr
um

NVZ

Oben_ * **% ** * ** **%

strohe

Varel

Sonstige

14,6 0,8-0,9 ~6 14,7 0,8-0,9 ~6
Lagen

Jade Sonstige 0,
Lagen

8 *% *% 0[8 *% *%

Fur die Bestandsstruk-
turen im Unter-
suchungsraum umver-
teilungsneutraler
Vorhabenumsatz

S I T IO I T

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berechnung auf Basis branchen- und betriebsublicher
Leistungskennziffern (vgl. Kapitel 2); Umséatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Umsatzumvertei-
lung ohne den umverteilungsneutralen Vorhabenumsatz;

* keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden;
** empirisch nicht valide darstellbar oder Umsatzplus;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

,Streuum-

satz’ 0,1

Bedingt durch die geringe Hohe der mit dem Randsortiment des Sonderpreisbaumarktes
Pflanzen/Gartenbedarf zu erwartenden Umsatzumverteilungen sind keine durch das Planvor-
haben induzierten stadtebaulich negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereich
im Untersuchungsraum in diesen Sortimenten zu erwarten. Dies wird auch anhand der nach-
folgend dargestellten Umsatz-Kaufkraft-Relation ersichtlich. Es erfolgt daher nachfolgend
keine detaillierte Darstellung.
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Tabelle 12: Umsatz-Kaufkraft-Relation im Sortimentsbereich Pflanzen/Gartenbedarf in Varel

Kaufkraft Pflanzen/Gartenbedarf Varel in Mio.

Euro (2021) 21
Umsatz Pflanzen/Gartenbedarf des Planvorha-
. 0,2
bens in Mio. Euro
Umsatz-Kaufkraft-Relation in % <10%
Quelle: Eigene Berechnung; Kaufkraft: IfH 2017; Umsatzprognose: vgl. Kapitel 5.1; Werte gerun-

det.

Tabelle 13: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

HZ Innen-
stadtzentr 6,0 R R 6,2 R R
Varel um

Sonstige
Lagen* 34.9

*% *%* 36 5 ** *%
1

Fur die Bestandsstruk-
turen im Unter-
suchungsraum umver-
teilungsneutraler
Vorhabenumsatz

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berechnung auf Basis branchen- und betriebsiblicher
Leistungskennziffern (vgl. Kapitel 2); Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Umsatzumvertei-
lung ohne den umverteilungsneutralen Vorhabenumsatz;

* ohne Bestandsbetrieb Getrankemarkt;
** empirisch nicht valide darstellbar oder Umsatzplus;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

,Streuum- -
satz’

6.3 Stadtebauliche Einordnung

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberech-
nung erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fir
sonstige Lagen im Untersuchungsraum werden ebenfalls aufgezeigt.
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6.3.1 Stadtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen fiir die Stadt Varel

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadtzentrum

Durch das Planvorhaben Baumarkt werden im Sortimentsbereich Baumarktsortiment und im
Sortimentsbereich Pflanzen/Gartenbedarf — unter anteiliger Berlicksichtigung der zuséatzli-
chen Kaufkraftpotenziale — Umsatzumverteilungen auf den zentralen Versorgungsbereich
Hauptzentrum Innenstadtzentrum in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe oder
ein Umsatzplus (im Zuge der positiven Kaufkraftentwicklung, vgl. Kapitel 4.4) induziert.

Stédtebaulich negative Auswirkungen des Baumarktes auf den ZVB Hauptzentrum Innen-
stadtzentrum in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmdglichkeiten sind nicht
zu erwarten.

Durch das Planvorhaben Getrankemarkt werden im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel — unter anteiliger Berlicksichtigung der zuséatzlichen Kaufkraftpotenziale —
Umsatzumverteilungen auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt-
zentrum in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe oder ein Umsatzplus (im Zuge der
positiven Kaufkraftentwicklung, vgl. Kapitel 4.4) induziert.

Stadtebaulich negative Auswirkungen des Getréankemarktes auf den ZVB Hauptzentrum In-
nenstadtzentrum in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsméglichkeiten sind
nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Obenstrohe

Durch das Planvorhaben Baumarkt werden im Sortimentsbereich Baumarktsortiment und im
Sortimentsbereich Pflanzen/Gartenbedarf — unter anteiliger Beriicksichtigung der zusétzli-
chen Kaufkraftpotenziale — Umsatzumverteilungen auf den zentralen Versorgungsbereich
Nahversorgungszentrum Obenstrohe in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe o-
der ein Umsatzplus (im Zuge der positiven Kaufkraftentwicklung, vgl. Kapitel 4.4) induziert.

Stadtebaulich negative Auswirkungen des Baumarktes auf den ZVB Nahversorgungszent-
rum Obenstrohe in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmoglichkeiten sind
nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die Sonstigen Lagen in Varel

Fir die Bestandsstrukturen in den Sonstigen Lagen in Varel, ergeben sich durch die Bau-
marktansiedlung Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,8 - 0,9 Mio. Euro bzw. rd. 6 % im
Sortimentsbereich Baumarktsortiment. Dabei ist davon auszugehen, dass die Umsatzumver-
teilungen vor allem die raumlich nahe gelegenen strukturpragenden Baumarktanbieter bzw.
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Baustoffhandler im Kernstadtgebiet Varels tangieren. Dies ist insbesondere darauf zurlickzu-
fihren, dass diese Betriebe als systemahnliche/systemgleiche Wettbewerber mit
vergleichbaren Angebotsstrukturen fungieren. Unter Beriicksichtigung der moderaten abso-
luten und relativen Hohe der auf die Baumarktsortimentsanbieter entfallenden
Umsatzumverteilungen — zumal sich diese auf mehrere strukturpragende Anbieter verteilen -
sind vorhabeninduzierte Standortaufgaben nicht zu erwarten.

Bedingt durch die geringe Hohe der mit dem Randsortiment des Sonderpreisbaumarktes
Pflanzen/Gartenbedarf zu erwartenden Umsatzumverteilungen sind, was auch anhand der
dargestellten Umsatz-Kaufkraft-Relation ersichtlich wurde, keine durch das Planvorhaben in-
duzierten stadtebaulich negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereich im
Untersuchungsraum in diesen Sortimenten zu erwarten.

Vorhabenbedingte stadtebaulich negative Auswirkungen des Baumarktes auf die inte-
grierte Nahversorgung in Varel sind folglich nicht zu erwarten.

Durch das Planvorhaben Getrankemarkt werden im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel — unter anteiliger Berlicksichtigung der zuséatzlichen Kaufkraftpotenziale —
Umsatzumverteilungen auf die Sonstigen Lagen Varels in empirisch nicht mehr valide dar-
stelloarer Hohe oder ein Umsatzplus (im Zuge der positiven Kaufkraftentwicklung, vgl.
Kapitel 4.4) induziert.

Vorhabenbedingte stadtebaulich negative Auswirkungen des Getréankemarktes auf die inte-
grierte Nahversorgung in Varel sind folglich nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die durch Vertraglichkeitsanalyse bzw. Tragfahigkeitseinschatzung unter-
suchten Vorhaben im Vareler Stadtgebiet.

Fir das Nahversorgungszentrum Obenstrohe wurde im Mai 2017 eine Vertraglichkeitsana-
lyse fir die Ansiedlung von Nahversorgungsmarkten sowie zur Herausarbeitung von
vertraglichen (Nach-)Nutzungsoptionen des aktuellen Edeka-Marktes und im Ortsteil Varel
Blppel im Juni 2017 eine Tragfahigkeitsprifung fir die Ansiedlung eines Nahversorgers er-
stellt.

Durch die Planvorhaben werden die in den Gutachten dargestellten Ergebnisse nicht tan-
giert. Zu berlcksichtigen ist hierbei, dass das Planvorhaben Baumarkt keine
Sortimentsiibereinstimmung mit den in den anderen Gutachten gepriften Planvorhaben auf-
weist. Hinsichtlich der geplanten Erweiterung des Getrankemarktes ist festzustellen, dass nur
eine geringfligige Erweiterung um 113 m?2 erfolgt und keine valide darstellbaren Umsatzum-
verteilungen aus dem Planvorhaben resultieren. Zu beachten ist zudem, dass der
Getrankemarkt mit dem Sortiment Getranke sich nur einen kleinen Teil der in der Sortiments-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel enthaltenen Kaufkraft ausmacht und Getréanke nur
Randsortimente der in Obenstrohe bzw. Bippel geplanten Lebensmittelmarkte darstellen.
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Auswirkungen der Planvorhaben auf die in der Vertraglichkeitsanalyse Obenstrohe und der
Tragfahigkeitseinschatzung dargestellten Ergebnisse sind nicht zu erwarten.

6.4 Beitrag des Planvorhabens Getrankemarkt zur Nahversorgungssitua-
tion in Varel

In diesem Kapitel wird der Beitrag des Planvorhabens Getrankemarkt zur réumlichen, quali-
tativen und quantitativen Versorgung dargestellt und bewertet.

6.4.1 Raumliche Nahversorgung

Der Vorhabenstandort befindet sich an der Rodenkirchener StraBBe im dstlichen Stadtgebiet
Varels. Ostlich des Vorhabenstandorts schlieBt sich entlang der Rodenkirchener StralBe bzw.
entlang der Jadeberger StraBe Wohnbebauung an. Das Gebiet westlich der Planvorhaben
ist durch Kleingartenanlagen, das Gebiet stidlich der Planvorhaben durch Griin- und Acker-
flachen gepragt. Nordlich des Vorhabenstandorts befinden sich die Oberschule Varel,
schulische Sportanlagen und das stadtische Hallenbad.

Abbildung 7:  Naheinzugsbereich (Einzugsgebiet Zone 1)
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Das Planvorhaben stellt fir die im Naheinzugsbereich lebende Bevélkerung den einzigen
Getrankeanbieter dar. Da das Angebot von Getrankemarkten (Mehrweg-Getranke) i. d. R.
mittels MIV bezogen wird, bildet das Planvorhaben ein relativ grof3es, tber die fuBlaufige
Entfernung hinausreichendes Kerneinzugsgebiet aus. Versorgungsfunktionen Gbernimmt das
Planvorhaben somit insbesondere fir die Bevolkerung im slid-6stlichen Kernstadtbereich so-
wie im Ortsteil Streek.

Auch wenn das Planvorhaben mit dem Sortiment Getranke nur einen Teil der zur Nahversor-
gung zu zadhlenden Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel abdeckt, erfillt das
Planvorhaben eine rédumliche Versorgungsfunktion.

6.4.2 Qualitative Nahversorgung

Im Untersuchungsraum ist aktuell nur ein klassischer strukturpragender Getrankemarkt
(EDEKA Getrankemarkt) angesiedelt. Zudem wird ein umfassendes Getrankemarktsortiment
durch familia bereitgestellt. Darliber hinaus werden Getranke als untergeordnete Randsorti-
mente der weiteren Lebensmittelanbieter in einer im Vergleich zum Getrankemarkt deutlich
geringeren Sortimentsbreite und —tiefe angeboten.

Durch das Planvorhaben wird das in Varel bestehende Getrankeangebot arrondiert sowie
insbesondere im Hinblick auf das reduzierte Getrankeangebot der Discounter und Super-
markte verbessert. Das Planvorhaben tragt somit zur qualitativen Verbesserung der
Nahversorgung bei.

6.4.3 Quantitative Nahversorgung

Im Folgenden wird geprift, inwieweit das Planvorhaben zu einer Sicherung der verbraucher-
nahen Versorgung beitragt. Hierfir wird die vorhabenbezogene Kaufkraftabschépfung des
Planvorhabens im Nahbereich/Naheinzugsgebiet (vgl. Abbildung 7) ermittelt.

In der nachstehenden Tabelle wird die im Nahbereich/Naheinzugsgebiet vorhandene einzel-
handelsrelevante Kaufkraft im Getrankesortiment (= Hauptsortiment des Planvorhabens)
dem sortimentsspezifischen Umsatz des Planvorhabens gegeniibergestellt. Die Kaufkraft-
abschoépfung zeigt auf, welcher Anteil der vorhandenen Kaufkraft durch das Planvorhaben
rechnerisch gebunden wird.
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Tabelle 14: Priifung der liberwiegenden Nahversorgungsfunktion des Planvorhabens
Einwohner (2021) 5.081
Kaufkraft Nahrungs- und Genussmittel
(hier: Getranke) ~2,0
in Mio. Euro

Umsatz Nahrungs- und Genussmittel

(Planvorhaben nur Hauptsortiment = Getrénke) 09-1,0
in Mio. Euro
Rechnerische Kaufkraftabschépfung 44 - 48 %

Quelle: Eigene Berechnung; Kaufkraft: IFH 2017; Statistische Amter des Bundes und der Lander,
Stadt Varel und LSN 2017; Umsatzprognose: Eigene Berechnungen auf Basis EHI 2017;
Werte gerundet.

Die Berechnung der Kaufkraftabschépfung zeigt, dass durch das Planvorhaben im Sortiment
Getranke zukiinftig ein Anteil der sortimentsspezifischen Kaufkraft von rd. 44 - 48 % rechne-
risch gebunden wird. Dem Planvorhaben kommt somit eine iberwiegende Nahversorgungs-
funktion zu.

Durch den moderaten Verkaufsflachenzuwachs des Planvorhabens wird das bestehende Ver-
kaufsflachenangebot im Sortimentsbereich Getranke (aktuell umfassend nur durch EDEKA-
Getrankemarkt und familia) in Varel arrondiert. Das Planvorhaben tragt somit auch zu einer
quantitativen Verbesserung der Nahversorgung bei.

Die Erweiterung des Planvorhabens tragt zur langfristigen Sicherung des Standortes und
somit zur Sicherung einer diversifizierten Versorgung der Bevédlkerung bei. Weiterhin
leistet das Planvorhaben einen wichtigen Beitrag zur Versorgungssituation im Wohnum-
feld/Nahbereich.

6.5 Einordnung des Vorhabens in das LROP Niedersachsen (LROP-
VO 2017)

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden die landes- und
regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grund-
satze entsprechend den lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu berlicksichtigen. Im
Folgenden werden die fiir die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse relevanten Vorgaben des
Landesrechts (LROP-VO Niedersachsen 2017) dargestellt.
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6.5.1 EinzelhandelsgroBprojekt im Sinne des LROP
Abschnitt 2.3 Ziffer 02:

Neue EinzelhandelsgroBBprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Ziffern
03 bis 10 entsprechen. Als EinzelhandelsgrolBprojekte gelten Einkaufszentren und grol3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe gemdl3 § 11 Abs. 3 Nm. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung
einschlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als EinzelhandelsgroBBprojekte gelten auch
mehrere selbstindige, gegebenentalls jeweils fiir sich nicht groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe, die raumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von
denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzel-
handelsgrolBprojekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomerationen).

Laut der Begriindung zur LROP-VO Niedersachsen 2017 gelten Betriebe zur wohnortbezo-
genen Versorgung nicht als EinzelhandelsgroBprojekt. ,Betriebe zur wohnortbezogenen
Nahversorgung sind nur solche, die nachweislich einen (berwiegend fulBlaufigen Einzugsbe-
reich aufweisen. Zur Bestimmung der fulBldufigen Erreichbarkeit ist eine maximale Gehzeit
von 10 Minuten zugrunde zu legen, dies entspricht einer Entfernung von 700 bis maximal
1.000 m. Ein lberwiegend fulBldufiger Einzugsbereich liegt vor, wenn der Vorhabenumsatz
zu mehr als 50 % mit Kaufkraft aus dem fuBlaufig erreichbaren Umfeld des Betriebes erzielt
wird."”

Jedes Planvorhaben fir sich Gberschreitet die Schwelle zur GroB3flachigkeit nicht. Da die Plan-
vorhaben aber radumlich konzentriert angesiedelt werden sollen, sind diese aufgrund der
entstehenden Agglomeration als EinzelhandelsgroBprojekt zu werten und entsprechend der
Anforderungen der Ziffern 03 bis 10 des LROP-VO Niedersachsen 2017 zu untersuchen.

6.5.2 Kongruenzgebot
Abschnitt 2.3 Ziffer 03:

In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrol3-
projektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen
Verflechtungsbereich gemal3 Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht
wesentlich (berschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9:

Der grundzentrale Verflechtungsbereich eines Zentralen Ortes ist das jeweilige Gemeinde-
oder das Samtgemeindegebiet.

Werden in einer Gemeinde oder Samtgemeinde mehrere Zentrale Orte festgelegt, sind ab-
weichend von Satz 8 die jeweiligen grundzentralen Verflechtungsbereiche in den
Regionalen Raumordnungsprogrammen im Benehmen mit der Gemeinde oder Samtge-
meinde zu bestimmen.
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Einordnung:

= Die Stadt Varel stellt ein Mittelzentrum mit einem Versorgungsauftrag fir die ansas-
sige Bevolkerung dar. Der Kongruenzraum fir das Planvorhaben ist somit bezogen
auf den Baumarkt der mittelzentrale Kongruenzraum und fir den Getrankemarkt das
Stadtgebiet mit 24.171 Einwohner.

= Fur den Baumarkt wird hilfsweise auch das Stadtgebiet Varel als Kongruenzraum an-

genommen (wenngleich der mittelzentrale Kongruenzraum dariber hinausgehen
wird). Sofern bereits fiir Varel die Kriterien des Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 5 des LROP
erfillt sind, sind sie konkludent auch fir den mittelzentralen Kongruenzraum erfiillt.

Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 5:

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sétzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als 30
vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aulBerhalb des malBgeblichen Kon-
gruenzraumes erzielt wiirde.

Einordnung:

In der nachfolgenden Tabelle wird die Umsatzherkunft in den Sortimentsbereichen Bau-
marktsortiment (gemal3 des Marktanteilsmodells (s. Kapitel 5.2)) und Nahrungs- und
Genussmittel (gemal der Einzugsgebiete des Getrankemarktes) nach Lage innerhalb und
auBerhalb der Stadt Varel dargestellt.

Hinsichtlich der weiteren Sortimente des Planvorhabens Baumarkt (auch Pflanzen/Gartenbe-
darf) ist davon auszugehen, dass diese eine dhnliche Umsatzherkunft wie das Hauptsortiment
aufweisen. Zudem ist die kleinteilige Strukturierung der weiteren Sortimente zu beachten. Es
ist daher nicht davon auszugehen, dass sie eine groBere Strahlkraft entwickeln werden. Die
Kaufkraft wird somit ebenfalls Uberwiegend aus dem Vareler Stadtgebiet stammen.

Tabelle 15: Umsatzherkunft aus den Zonen des Einzugsgebietes

Baumarktsortiment 0,8 80 0,2 20 1,0 100

Sonderpreis Baumarkt

Getrankemarkt

Nahrungs- und Genussmittel

(Getranke) 08-09 90 0,1 10  09-1,0 100

Quelle: Eigene Berechnungen Stadt + Handel auf Grundlage IFH Kéln (2015); Werte gerundet;
* Stadt Varel, auch fur den Baumarkt im Sinne eines worst case Ansatzes hilfsweise Varel
angenommen;

** Jade sowie Streuumsatz.




STADT+H+IANDEL

Gemal Marktanteilsmodell (s. Kapitel 5.2) kommen fiir den in Rede stehenden Son-
derpreis Baumarkt rd. 0,8 Mio. Euro im Hauptsortiment Baumarktsortiment aus der
Stadt Varel. Fir den Kongruenzraum (= Stadt Varel) ergibt sich somit eine Umsatzher-
kunft von rd. 80 %. Somit werden deutlich mehr als 70 % des Vorhabenumsatzes durch
das Vareler Kaufkraftpotenzial im Hauptsortiment Baumarktsortiment induziert.

Beziglich des Planvorhabens Getrankemarkt kommen rd. 0,8 - 0,9 Mio. Euro im aus
der Stadt Varel. Fir den Kongruenzraum (= Stadt Varel) ergibt sich somit eine Um-
satzherkunft von rd. 90 %. Somit werden deutlich mehr als 70 % des
Vorhabenumsatzes durch das Vareler Kaufkraftpotenzial im Hauptsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel (Getranke) induziert.

Somit wird fiir die Planvorhaben das Kongruenzgebot gemaB LROP-VO Niedersachsen
2017 eingehalten.
6.5.3 Konzentrationsgebot

Abschnitt 2.3 Ziffer 04:

Neue Einzelhandelsprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweili-
gen Zentralen Ortes zuldssig.

Einordnung:

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

Somit wird fiir das Planvorhaben das Konzentrationsgebot gemafl LROP-VO Niedersach-
sen 2017 eingehalten.
6.5.4 Integrationsgebot

Abschnitt 2.3 Ziffer 05:

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur in-
nerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese Flachen
mdissen in das Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. [...]

Einordnung:

Das Kernsortiment des Planvorhabens Baumarkt liegt im Sortimentsbereich Bau-
marktsortiment, welches laut Vareler Sortimentsliste zu den nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten zahlt.

Das Kernsortiment des Planvorhabens Getrankemarkt liegt im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel (s. Kapitel 3.2), welches laut Vareler Sortimentsliste zu
den zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten zahlt (vgl. EHK Varel 2011).
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Der Standort des Planvorhabens weist Merkmale einer stadtebaulich integrierten
Lage gem. LROP Niedersachsen 2017 auf. Eine gute Anbindung an das ortliche
OPNV-Netz ist gegeben (s. Kapitel 3.1).

Somit wird fiir das Planvorhaben das Integrationsgebot gemafB LROP-VO Niedersachsen
2017 eingehalten.

6.5.5 Beeintrachtigungsverbot
Abschnitt 2.3 Ziffer 08:

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionstahigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie dje verbrauchernahe Versor-
gung der Bevélkerung dlirfen durch neue EinzelhandelsgrolBprojekte nicht wesentlich
beeintrachtigt werden (Beeintrdachtigungsverbot).

Einordnung:

Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung werden in den Kapiteln 6.1
und 6.3 untersucht und bewertet. Es sind keine wesentlichen Beeintrachtigungen der
~ausgeglichene/n] Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, [der] Funktions-
féhigkeit der Zentralen Orte und [der] integrierter Versorgungsstandorte sowie [der]
verbrauchernaheln] Versorgung der Bevélkerung” zu erwarten.

Hinsichtlich der ,, Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte ”ist festzuhalten, dass die Um-
satzumverteilungen zu Lasten der Umlandkommunen sehr gering ausfallen (s. Kapitel
6.2). Aus diesem Grund sind Marktaufgaben und eine wesentliche Beeintrachtigung
der ausgeglichenen Versorgungsstrukturen nicht zu erwarten.

Somit wird fiir die Planvorhaben das Beeintrdachtigungsverbot gemaB LROP-VO Nieder-
sachsen 2017 eingehalten.

47



STADT+H+IANDEL

7 Zusammenfassung der Ergebnisse

In Varel/Rodenkirchener Str. 1 a ist die Nachnutzung des ehem. ALDI-Marktes durch einen
Sonderpreis Baumarkt geplant. Der benachbarte Getréankemarkt soll in diesem Zuge zudem
erweitert werden. Die Verkaufsflache des Baumarktes soll 800 m? betragen. Der Getranke-
markt ist mit einer VKF von 534 m? projiziert.

Das Vorhaben stellt eine Agglomeration im Sinne des LROP Niedersachsen dar, so dass auch
fur den Getrankemarkt die landesplanerischen Auswirkungen zu wiirdigen sind.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen sowie landesplanerischen Auswirkungen der Planvorhaben bzw. der Bestandteile der
Planvorhaben zu untersuchen und letztlich zu bewerten, ob mit Auswirkungen im Sinne § 11
Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten in diesem
Zusammenhang folgende Punkte untersucht und bewertet:

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungs-
moglichkeiten  zentraler  Versorgungsbereiche und/oder die integrierte
Nahversorgung in Varel sowie im weiteren Untersuchungsraum sind durch die Plan-
vorhaben nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.3).

Einordnung gemaB kommunalplanerischer Grundlagen

Der geplante Baumarkt entspricht vollumfénglich den Zielstellungen des EHK Varel
2011.

Die geplante Getrankemarkt-Erweiterung entspricht vollumfanglich den Zielstellun-
gen des EHK Varel 2011.

Einordnung gemaB landesplanerischer Grundlagen

Die Planvorhaben entsprechen dem Agglomerationsgebot, dem Konzentrationsge-
bot, dem Integrationsgebot, dem Kongruenzgebot sowie dem Beeintrachtigungs-
verbot.

Es ist festzuhalten, dass die Planvorhaben den landesplanerischen Zielstellungen ent-
sprechen (s. Kapitel 6.5).

Die Planvorhaben sind kongruent zu den landesplanerischen Zielstellungen und den Vor-
gaben des EHK Varel 2011.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO sind von den Planvorhaben nicht zu erwarten.
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