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Raumordnerische Beurteilung von Einzelhandels-Gro8projekten / Moderationsverfahren nach der
Einzelhandelskooperation Ost-Friesland
hier: Neubau eines POCO-Doméne Einrichtungsmarktes an der Benzstrafie in Leer

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt Leer hat bei mir die raumordnerische Beurteilung fiir die Errichtung eines POCO-Doméne Ein-
richtungsmarktes beantragt. Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Zulassung des Vor-
habens zu schaffen, beabsichtigt die Stadt Leer den Flichennutzungsplan (71. Anderung) und Bebauungs-
planes Nr. 179 (2. Anderung) entsprechend zu &ndern. Im Rahmen der raumordnerischen Beurteilung ist
vorab zu priifen, ob diese Bauleitplanung gemdB § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch den derzeit geltenden Zielen
der Raumordnung beziiglich des groBflichigen Einzelhandels, wie sie in Kap. 2.3 Ziffer 03 des Landes-
Raumordnungsprogramm niedergelegt sind, angepasst ist. Neben der raumordnerischen Beurteilung war
das so genannte Moderationsverfahren nach der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland durchzufiihren.

Geplantes Vorhaben

Geplant ist ein POCO-Domine Einrichtungsmarkt mit einer Gesamt-Verkaufsfliche von 6.000 qm. Diese
Gesamt-Verkaufsfliche verteilt sich wie folgt:

Kernsortiment Mdobel 3.900 qm
Nicht zentrenrelevante Randsortimente 1.100 gm
{Teppich, Teppichboden, Tapeten, Farben, Lacke, Aktionsfla-

chen)

Zentrenrelevante Randsortimente 1.000 qm

(Elektroinstallation, Lampen, Leuchten, Kleinelektrogerite,
Heim- und Haustextilien, Geschenkartikel, Glas, Porzellan,
Keramik, Haushaltswaren)
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Der geplante Projektstandort befindet sich an der BenzstraBe in rdumlicher Ndhe zum Einzelhandels-
Standort ,Ems-Park” im Gewerbegebiet Niittermoor am nérdlichen Stadtrand.

Beteiligungsverfahren, Moderationsverfahren

Die von der Stadt Leer eingereichten Projektunterlagen -einschlieBlich gutachtlicher Stellungnahme der
Fa. GfK GeoMarkteting zur Vertréglichkeit des Projektes— sind am 03.03.2010 den Gemeinden Rhauder-
fehn, Ostrhauderfehn, der Samtgemeinde Jimme, der Samtgemeinde Hesel, den Gemeinden Moormerland
und Jemgum, der Stadt Weener, den Gemeinden Bunde und Westoverledingen, den Stédten Emden und
Papenburg, dem Landkreis Aurich mit der Bitte um Beteiligung der Stadt Aurich, dem Einzelhandelsver-
band Ostfriesland und der THK Emden und dem Landkreis Emsland im Nachgang mit der Bitte um Stel-
lungnahme {ibersandt worden.

Seitens der Gemeinde Ostrhauderfehn, der Stadt Emden, der IHK Emden, der Samtgemeinde Jimme, der
Gemeinde Bunde, der Stadt Papenburg und des Landkreises Emsland wurden daraufhin Bedenken gedu-
Bert.

Die geduBerten Bedenken bezogen sich im Wesentlichen auf die angeblich fehlerhafte Datengrundlage der
Vertriglichkeitsanalyse, die Nichteinhaltung des Beeintrichtigungsverbotes durch unzuléssige Umsatzum-
verteilung, die Nichteinhaltung des Integrationsgebotes (wegen der umfangreichen innenstadtrelevanten
Sortimente und wegen der Befiirchtung, dass sich hier weiterer Einzelhandel ansiedelt). Zudem wurde
seitens des Landkreises Emsland und seitens der Stadt Emden die Nichteinhaltung des Kongruenzgebotes
reklamiert.

Aufgrund der geduBerten Bedenken fand am 07.04.2010 ein Moderations- und Erdrterungstermin beim
Landkreis Leer statt. Entscheidende Beurteilungs- und Diskussionsgrundlagen fiir die raumordnerische
Priifung und Beurteilung des Projektes waren die Regelungen des Landes-Raumordnungsprogramms
(LROP), da die inhaltliche Ausgestaltung der Einzelhandelskooperation (Stand 2003) nicht in vollem Um-
fang dem zurzeit rechtsverbindlichen LROP (Stand 2008) entspricht. Die Priifregeln der Einzelhandelsko-
operation wurden nicht im Einzelnen angesprochen und abgearbeitet, weil sie im Wesentlichen die glei-
chen Inhalte wie die Ge- und Verbote des LROP abdecken. (sh. auch weiter unten die Begriindung).

. Wihrend des Moderationstermins wurde festgestellt, dass einige der Kommunen, die im Vorfeld Bedenken

gedufert hatten, nicht zum Moderationstermin erschienen sind. Insofern konnte ein regionaler Konsens
fiir das Vorhaben nicht hergestellt werden. Mit Zusendung des Protokolls wurde den Kooperationskom-
munen letztmalig Gelegenheit gegeben, sich zu &uBlern; sollte keine Riickmeldung bis zu dem gesetzten
Termin erfolgen, werde der regionale Konsens als gegeben angesehen.

Im Rahmen des Moderationstermins wurden die von den Kommunen vorgetragenen Bedenken erdrtert
und seitens des Landkreises und des Gutachters Stellung zu den Ausfiilhrungen der Kommunen genom-
men (siehe auch Protokoll des Moderationstermins). Insbesondere wurde angekindigt, in die raumordneri-
sche Begriindung eine Begrenzungsklausel fiir die innenstadtrelevanten Randsortimente aufzunehmen.
Zudem wurde vereinbart, dass der Gutachter eine Stellungnahme zu den eingegangenen Bedenken ferti-
gen solle, die dem Protokoll beigefiigt werde.
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Die vorgebrachten Bedenken konnten auch durch diese erginzende Stellungnahme des Gutachters nicht
vollends ausgerdumt werden. Die Stadt Emden hat ihre Bedenken aufrecht erhalten, so dass kein regiona-
ler Konsens fiir das Vorhaben hergestellt werden konnte.

Ergebnis des Moderationsverfahrens:

Da die Stadt Emden dem Vorhaben im Ergebnis nicht zugestimmt hat, ist ein Konsens fiir das Projekt
im Sinne der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland nicht festzustellen.

Folglich entscheidet der Landkreis Leer als zustdndige untere Landesplanungsbehérde auf der Grundlage
des derzeit geltenden Landes-Raumordnungsprogramms iiber die raumordnerische Zuléssigkeit des Pro-
jektes:

Raumordnerische Beurteilung:

Grundlage der Beurteilung sind die Ge- und Verbote des Landes-Raumordnungsprogramms, wie sie in
Kap. 2.3 Ziffer 03 des Landes-Raumordnungsprogramms des Landes Niedersachsen (LROP) in der Fassung
der Neubekanntmachung 2008 einschl. der dazugehorigen Erlduterungen als Ziel der Raumordnung fest-
gelegt sind.

Konkret ist zu beurteilen,

a) ob die Verkaufsfliche und das Warensortiment der zentralortlichen Versorgungsfunktion und
dem Verflechtungsbereich Leers entsprechen (Kongruenzgebot)

b) ob das Projekt innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets von Leer liegt oder ob eine Ausnahmere-
gelung fiir nicht innenstadtrelevante Kernsortimente greift (Konzentrationsgebot)

¢) ob das Projekt innenstadtrelevante Sortimente enthilt und somit und in einer stidtebaulich in-
tegrierten Lage liegen muss (Integrationsgebot)

d) ob durch das Projekt ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funk-
tionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucherna-

e) ob das Projekt interkommunal abgestimmt wurde (Abstimmungsgebot).

Ergebnis der raumordnerischen Beurteilung:

Das geplante Vorhaben steht den Grundsétzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung nicht
entgegen, wenn folgende MaBgabe eingehalten wird:

Die Verkaufsflidche fiir innenstadtrelevante Randsortimente ist auf 10%, hochstens 600 qm, zu be-
grenzen. Die vorgelegte Planung ist insoweit abzudndern.

~-he Versorgung-der Bevilkerung-wesentlich-beeintrichtigt werden-(Beeintrachtigungsverbot}
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In die Anderung des Bebauungsplans sind der vorgelegten Projekt-Planung und der o. g. MaBgabe
entsprechende Festsetzungen hinsichtlich der Verkaufsflichengréfe und des Sortimentes aufzuneh-
men.

Begriindung:

a) Kongruenzgebot

Nach dem Kongruenzgebot haben der Umfang der Verkaufsfliche und das Warensortiment von neuen
EinzelhandelsgroBprojekten der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich -
hier des Mittelzentrums Leer - zu entsprechen. ,Ziel ist es, in allen Teilrdumen des Landes gleichwertige
Lebensverhiltnisse zu schaffen und zu erhalten. Dazu .zdhlt auch die méglichst gute Versorgung der
Bevolkerung mit einem vielfdltigen Angebot an Waren und Dienstleistungen des Einzelhandels in zu-
mutbarer Entfernung vom Wohnort." (zitiert aus der Begriindung des LROP 2008, S. 88).

Das Mittelzentrum Leer nimmt fiir die umliegenden Gemeinden eine Versorgungsfunktion im Bereich
des periodischen Bedarfs, zu dem das hier in Rede stehende Sortiment gehort, wahr. Fiir einen Markt an
diesem Standort und in dieser GréBenordnung wird ein Maximal-Umsatz zwischen etwa 13 Mio. € vom
Gutachter angesetzt. Der Umsatz rekrutiert sich nach Angaben des Gutachters im Wesentlichen aus Leer
und den Gemeinden, fiir die Leer als Mittelzentrum eine Versorgungsfunktion wahrnimmt (Zone I und
Zone TII, sh., Gutachten S. 33). In diesem Bereich ist die Bindung eines Anteils von rd. 23 % des relevan-
ten Nachfragevolumens prognostiziert. Es handelt es sich bei dem geplanten Einrichtungsmarkt um
einen vom Umfang und Sortiment her mittelzentrumstypischen Einzelhandelsbetrieb, der bereits in
mehreren Mittelzentren realisiert wurde.

b) Konzentrationsgebot

Das geplante Vorhaben liegt am nérdlichen Stadtrand von Leer innerhalb eines in Entwicklung befindli-
chen Gewerbegebietes ,Niittermoor”, in dem bereits ein MIOS Cash und Carry Grofimarkt der Edeka
unmittelbar siidlich des Projektgrundstiickes gebaut wurde. Nordlich der das Grundstiick erschlieBenden
BenzstraBe soll in Kiirze ein Hyundai-Autohaus mit Werkstatt errichtet werden. Unmittelbar siidlich

““schlieft sich der durch groBflichigen Einzelharndel gepragte Bereich ,Enis-Park" am. Insofern befiidet

sich das Projekt im-zentralen Siedlungsbereich der Stadt Leer und das Konzentrationsgebot kann als
erfiillt angesehen werden.

¢) Integrationsgebot

Hinsichtlich des Integrationsgebotes ist festzustellen, dass es sich in diesem Fall um ein nicht innen-
stadtrelevantes Kernsortiment handelt (M6bel), fiir das neue Verkaufsflichen auch auBerhalb der stddte-
baulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des Zentralen Ortes zuléssig sind. Insofern ist das Integrationsgebot als erfiillt anzusehen.
Die Bedingung im Landes-Raumordnungsprogramm nach Buchstabe a), wonach die Verkaufsfliche fiir
innenstadtrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache und héchstens 800
gqm betragen darf, wird durch die in dieser raumordnerischen Beurteilung formulierte Auflage erfiillt.
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d) Beeintrichtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot besagt, dass ausgeglichene Versorgungsstrukturen, die Funktionsfahigkeit
der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Bevblkerung durch neue Projekte nicht wesentlich beeintréichtigt werden diirfen.

Die Umsatz-Umverteilungseffekte des geplanten Vorhabens auf die benachbarten Grund- und Mittel-
zentren bewegen sich entsprechend dem GfK-Gutachten deutlich unterhalb der 10%-Marke, ab der von
einer wesentliche Beeintrichtigung auszugehen wiére. Die deutlichsten Umsatz- Umverteilungseffekte
fiir Mobel werden in den benachbarten Mittelzentren Emden (4,3%) und Papenburg (7,0%) sowie in Leer
selbst (8,2%) prognostiziert. Auch die Umverteilungswirkungen auf die umliegenden Grundzentren
bewegen sich deutlich im Bereich unter 10 %. Wesentliche Beeintrichtigungen sind somit nicht zu
erwarten.

An dieser Stelle sei nochmals darauf hingewiesen, dass aus raumordnerischer Sicht der Erhalt ausgegli-
chener Versorgungsstrukturen in Grundzentren iiberdies vorrangig auf die verbrauchernahe Versorgung
der Bevédlkerung mit Giitern des téglichen (periodischen) Bedarfs abzielt. Nicht auf Giiter des aperiodi-
schen Bedarfs, wie beispielsweise das Sortiment des geplanten POCO-Doméne Einrichtungsmarktes.

Hinzuweisen ist im Ubrigen nochmals auf die Tatsache, dass die Raumordnung nicht in die Marktwirt- v
schaft eingreifen, bzw. zur Abwehr von Konkurrenz benutzt werden darf.

¢) Abstimmungsgebot:

Das Abstimmungsgebot kann aufgrund der Durchfiihrung des Moderationsverfahrens nach der Einzel-
handelskooperation Ost-Friesland als erflillt angesehen werden. Es wurden auch weitere, nicht der Ko-
operation angehérende Kommunen beteiligt (sh. S. 2 dieses Schreibens). Uberdies erfolgt im Rahmen der
durchzufithrenden Anderung des Bebauungsplanes aufgrund der Vorschriften des Baugesetzbuches eine
Beteiligung der benachbarten Gemeinden.

Der geplante POCO-Doméne Einrichtungsmarkt ist unter Berticksichtigung der oben ausgefiihrten MaB-
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gabe als den Vorgaben des LROP entsprechend und somit als raumordnerisch vertraglich zu beurteilen.
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