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Raumordnerische Beurteilung von Einzelhandelsgrofprojekten
hier: Erweiterung des Edeka-Marktes in der Gemeinde Detern

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Samtgemeinde Jimme sowie die Mitgliedsgemeinde Detern beabsichtigen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Erweiterung des Edeka-Marktes im Ortsteil Detern zu schaffen. Im Februar 2025
wurde der Landkreis Leer Uiber die Details der Planung in Kenntnis gesetzt und um eine raumordnerische
Beurteilung gebeten. Grundlage hierfiir ist insbesondere das Gutachten der bulwiengesa AG mit Stand vom
27.01.2025.

Der Edeka-Markt befindet sich am Standort Gasteweg 1 und weist aktuell eine Verkaufsflache von ca. 1.080
m? (inkl. Backshop) auf. Geplant ist eine Verkaufsflichenerweiterung am selben Standort auf insgesamt bis
zu 1.270 m?, wobei mindestens 90% der Verkaufsfliche fiir nahversorgungsrelevante Sortimente vorgese-
hen ist.

Die geplante Erweiterung ist mit dem bisher am Standort geltenden Planungsrecht nicht vereinbar, von der
Gemeinde Detern wird daher eine Anderung des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 10 angestrebt. Vorge-
sehen ist die Festlegung eines sonstigen Sondergebietes , Verbrauchermarkt”. Hierzu hat vom 20.02.2025
bis zum 20.03.2025 bereits die friihzeitige Beteiligung gem&R § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB stattgefun-
den.

Interkommunale Abstimmung gem. der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland

Da das Vorhaben nach der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland die Aufgreifschwelle fiir Lebensmittel-
markte an Standorten ohne zentraldrtliche Funktion iiberschreitet und zudem ein Bauleitplanverfahren fiir
die Umsetzung erforderlich wird, war nach der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland die Abfrage eines
Moderationsverfahrens erforderlich. Mit Schreiben vom 18.02.2025 habe ich die benachbarten Stidte,
Gemeinden und Landkreise, die Industrie- und Handelskammer fiir Ostfriesland und Papenburg, die Olden-
burgische Industrie- und Handelskammer sowie den Einzelhandelsverband Ostfriesland e. V. liber das Vor-
haben informiert und um Stellungnahme hinsichtlich der raumordnerischen Vertraglichkeit sowie der Not-
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wendigkeit der Durchfiihrung eines Moderationstermins gebeten. Im Ergebnis wurden von der Oldenburgi-
schen IHK Bedenken insbesondere gegeniiber der vorgenommenen Abgrenzung des fullldufigen Einzugsbe-
reiches vorgetragen, ein Moderationsverfahren in diesem Punkt jedoch gleichzeitig als nicht zielfiihrend
erachtet. Da die weiteren angeschriebenen Akteure keine Bedenken gegeniiber dem Vorhaben gedufert
haben, wurde auf die Einleitung eines Moderationsverfahrens verzichtet. Die von der Oldenburgischen IHK
vorgetragenen Bedenken werden in meiner raumordnerischen Beurteilung aufgegriffen und bewertet.

Raumordnerische Beurteilung des Vorhabens

Im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) sind in Kapitel 2.3 Regelungen zur Ansiedlung groRfldchigen
Einzelhandels getroffen worden. So sind raumbedeutsame EinzelhandelsgroBprojekte (Verkaufsflache > 800
m?; der Begriff umfasst auch Erweiterungen bestehender Betriebe) u.a. nur innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes zentraler Orte zuldssig (LROP 2017 Kap. 2.3 Ziffer 04). Da das hier betrachtete Vorhaben in
Detern und somit auRerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Samtgemeinde Jimme umgesetzt werden
soll, ist die Zuldssigkeit daran gekniipft, dass es sich um ein Einzelhandelsvorhaben ohne raumbedeutsame
Auswirkungen handelt. Dies gilt u.a. flr Betriebe, die der wohnortbezogenen Nahversorgung dienen (LROP-
Erlduterungen zu Kap. 2.3 Ziffer 02). Voraussetzung hierfiir sind ein nachweislich iiberwiegend fuBldufiger
Einzugsbereich (d.h. Vorhabenumsatz wird zu mehr als 50 % im Nahbereich generiert) sowie das Angebot
von nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf mindestens 90 % der Verkaufsflache.

Die sortimentsbezogene Vorgabe ist planungsrechtlich durch eine entsprechende textliche Festsetzung
abzusichern. Der Uberwiegend fuBldufige Nahbereich ist gutachterlich nachzuweisen. Hierzu liegt ein Gut-
achten der bulwiengesa AG vor, in dem die fiir den Vorhabenstandort maximal zuldssige Verkaufsflache fir
einen nicht raumbedeutsamen Nahversorger abgeleitet wird. Im Ergebnis wird festgestellt, dass bei einer
Verkaufsfliche von 1.270 m? (davon 1.150 m? nahversorgungsrelevante Sortimente) 53,6 % der Umsétze
aus dem im Gutachten definierten Nahbereich generiert werden kénnen und somit die Vorgabe eines
tberwiegend fuRldufigen Einzugsbereiches erfiillt wird. Diese Verkaufsflache ist folglich auch fiir die weitere
Planung vorgesehen.

Der im Gutachten ermittelte Nahbereich erreicht eine maximale Ausdehnung von ca. 1.900 m und geht somit
liber die in den LROP-Erlduterungen diesbeziiglich angegebenen 1.000 m hinaus. Aus Sicht des Landkreises
Leer ist dieses aufgrund der vorhandenen Siedlungs- und Versorgungsstrukturen im konkreten Einzelfall sach-

gerecht. Das erweiterte Siedlungsgebiet umfasst einen zusammenhangenden Siedlungskdrper, der in einem
ansonsten landlich gepragten Bereich liegt und neben dem Edeka-Markt liber keinen weiteren Lebensmittel-
markt (Vollsortimenter) verfligt. Die Siedlungsstruktur erstreckt sich dabei (iberwiegend in West-Ost Richtung
entlang der Landestralie 821 mit begleitenden Rad- und FuRweg ohne erkennbare, die full- und radldufige
Erreichbarkeit ggf. einschriankende, Barrieren. Entsprechend dieser Rahmenbedingungen ist es nachvollzieh-
bar, den Nahbereich nicht ausschlieflich Gber den wohnungsnahen, sondern ergdnzend auch lber den woh-
nortnahen Bereich zu definieren und das Fahrrad als nahversorgungsrelevantes Verkehrsmittel mit einzube-
ziehen.

Bzgl. der im LROP angegeben Spanne von 700-1.000 m ist zudem anzumerken, dass diese als Teil der LROP
Erlduterungen keinen verbindlichen Zielcharakter entfaltet. Nach der Rechtsprechung des OVG Liineburg ist
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die Beurteilung der fuBldufigen Erreichbarkeit von den Umstdnden des Einzelfalls abhdngig. Eine Entfernung
von 700 bis 1.000 m gilt dabei lediglich als Ausgangswert (so bspw. OVG Liineburg, Beschluss vom 28. Sep-
tember 2015 — 1 MN 144/15 -).

Ausweislich ihrer Stellungnahme wird diese Einschatzung seitens der Oldenburgischen IHK nicht geteilt und
eine Erweiterung des fulldufigen Einzugsbereiches {iber 1.000 m abgelehnt. Diese Position wird vom Land-
kreis Leer zur Kenntnis genommen, die Methodik und Ergebnisse des Gutachtens werden jedoch nach er-
neuter Priifung des Sachverhaltes nicht in Frage gestellt:

Ausweislich des Schreibens vom 18.02.2025 erfolgte die Zustimmung des Landkreises Leer zur vorgenom-
menen Erweiterung des Nahbereichs zunachst unter Vorbehalt der im Rahmen der Einzelhandelskooperati-
on durchzuflihrenden Abstimmung. Die Vorabstimmung zum Moderationsverfahren diente vor diesem
Hintergrund auch dazu, zu ermitteln, inwieweit von dem geplanten Vorhaben Auswirkungen im Sinne von §
11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ausgehen kénnen und folglich entgegen der gutachterlichen Auffassung doch eine
Raumbedeutsamkeit gegeben ist. Im Rahmen der Vorabstimmung haben sich jedoch keine Hinweise fir
eine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche bzw. allgemein der Versorgung der Bevdlkerung erge-
ben. Dies gilt im Ubrigen auch fiir die Stellungnahme der Oldenburgischen IHK, die zwar die Methodik in
Frage stellt, jedoch keine konkreten Auswirkungen auf Versorgungsstrukturen aufzeigt. Selbst wenn man
jetzt die Beschrdnkung des Nahbereichs auf 1.000 m im Sinne der Oldenburgischen IHK als Ziel der Raum-
ordnung auffassen wiirde, wére das Vorhaben mutmaRlich trotzdem zulissig, da fiir den Einzelfall aufge-
zeigt werden konnte, dass kein tatsdchlicher Zielkonflikt vorliegt. Das Vorhaben wirkt ausschlieBlich klein-
rdumig und hat folglich keine Auswirkungen auf raumordnerisch gesicherte Funktionen oder Nutzungen.

Aus Sicht des Landkreises Leer besteht auch nicht das Risiko einer Prazedenzwirkung und einer allgemeinen
L#Aufweichung” der 1.000 m- Regel. Die Abweichung wurde auf Grundlage der vorliegenden Siedlungs- und
Versorgungsstrukturen individuell hergeleitet, eine Ubertragbarkeit auf weitere Fille l3sst sich hieraus nicht
ableiten.

Die im Gutachten der bulwiengesa AG fiir den Nahbereich angenommenen Kaufkraftbindungen liegen mit 50
% (Zone 1a) bzw. 45 % (Zone 1b) zwar am oberen Rand der laut Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 des LROP dies-
beziiglich maximal anzusetzenden Werte, sie sind aufgrund fehlender weiterer Wettbewerber in Detern
selbst sowie der relativ grofRen Entfernung zu Versorgungsalternativen in benachbarten Gemeinden aus Sicht
des Landkreises Leer jedoch ebenfalls grundséatzlich nachvollziehbar.

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Einordnung des Vorhabens als nicht raumbedeutsamer Nahversorger
erfiillt, eine weitere Priifung von Ver- und Geboten des LROP ist obsolet.

Die Oldenburgische IHK weist in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass es sich bei dem Gutachten der
bulwiengesa AG aufgrund der Beauftragung durch die EDEKA-MIHA Immobilien-Service GmbH um ein
Investorengutachten handele, welches im Rahmen der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland (laut
Arbeitshilfe vom 9.03.2017) keine Anerkennung finden diirfte. Der Landkreis Leer ist sich der Problematik
einer ggf. zu geringen Distanz zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer und daraus hervorgehender
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»Gefélligkeitsgutachten” bewusst. Die Beauftragung durch einen Investor wird daher auch vom Landkreis Leer
kritisch gesehen. MaRgeblich fiir die Anerkennung eines Gutachtens ist jedoch, ob es fachlich korrekt und
transparent ausgearbeitet ist. Eine pauschale Ablehnung im Sinne der genannten Arbeitshilfe ist dann
begriindet, wenn anhand der inhaltlichen Ausfiihrungen erkennbar ist, dass das Ergebnisinteresse des
Auftraggebers (ber fachlichen Gesichtspunkten steht. Nach Uberpriifung des Gutachtens werden vom
Landkreis Leer im vorliegenden Fall hierfiir jedoch keine Anhaltspunkte gesehen und auch im Rahmen der
Abfrage zum Moderationsverfahren sind keine entsprechenden Hinweise vorgebracht worden. Das
Gutachten wird folglich als hinreichend belastbar fiir eine raumordnerische Beurteilung eingestuft.

Ergebnis der raumordnerischen Beurteilung

Nach raumordnerischer Priifung stelle ich hiermit fest, dass die Erweiterung des Edeka-Marktes auf bis zu
1.270 m? Verkaufsfliche (inklusive Backshop), bei einem Mindestanteil nahversorgungsrelevanter
Sortimente von 90 %, am Standort Gasteweg 1 in Detern als nicht raumbedeutsames Vorhaben einzustufen
ist und somit nicht den Vorgaben des Landes-Raumordnungsprogramms zur Steuerung groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe unterliegt. Zudem konnen nachteilige Auswirkungen auf bestehende
Versorgungsstrukturen ausgeschlossen werden.

Es wird ergidnzend darauf hingewiesen, dass das Ergebnis der raumordnerischen Priifung an die Durchfih-
rung eines Bauleitplanverfahrens gekniipft ist, da nur auf diese Weise die Einhaltung der fiir die Bewertung
maRgeblichen Kriterien (Verkaufsfliche, Mindestanteil nahversorgungsrelevanter Sortimente) gewéhrleis-
tet werden kann.

Mit freundlichen GriiRen






