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RAUMORDNERISCHE BEURTEILUNG VON EINZELHANDELSGRORPROJEKTEN

Raumordnerische Beurteilung der Vertraglichkeit des geplanten Ersatzneubaus eines
Postenborse-Marktes in Uelsen (Standort Golenkamper StraBe/Am Geerinks Kamp*),
Samtgemeinde Uelsen

Sehr geehrte Damen und Herren,

gemal des im Regionalen Einzelhandelskonzept vorgesehenen informellen Abstimmungsver-
fahrens zur Beurteilung von grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben im Landkreis Grafschaft
Bentheim informierten Sie den Landkreis Grafschaft Bentheim in seiner Eigenschaft als untere
Landesplanungsbehdrde mit Ihrer E-Mail-Nachricht vom 03.12.2020 Uber den geplanten Er-
satzneubau eines Postenbdrse-Marktes in Uelsen (Standort Gélenkamper Stralde/Am Geerinks
Kamp®) und baten um eine raumordnerische Beurteilung dieses Vorhabens. Es wurde ein aus-
sagekraftiges und nachvollziehbares Vertraglichkeitsgutachten (GMA mbH, Kdln, Dezember
2020) vorgelegt.

Der Postenbdrse-Markt verfligt gegenwartig Uber eine Verkaufsflachenzahl von ca. 690 gm.
Den von lhnen vorgelegten Unterlagen vom 03.12.2020 zufolge verfugt der ersatzweise geplan-
te Markt Uber eine Verkaufsflache von 1.040 gm.

Insofern Uberschreitet das geplante Vorhaben die Schwelle zur Grofflachigkeit, welche bei 800
gm Verkaufsflache liegt und unterliegt damit der raumordnerischen Beurteilung. Die Umsetzung
der geplanten Einzelhandelsvorhaben (Aufstellung bzw. Anderung erforderlicher Bauleitpléne)
steht unter dem Vorbehalt einer positiven raumordnerischen Beurteilung.
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I. Erlauterungen zum Charakter der raumordnerischen Beurteilung

Mit der avisierten Verkaufsflachenzahl Uberschreitet das aktuelle Vorhaben die Grenze zur
Groliflachigkeit und gilt daher gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO als Einzelhandelsgrof3projekt, das
auller in Kerngebieten nur in dafir festgesetzten Sondergebieten zulassig ist. Als grofflachiger
Einzelhandelsbetrieb unterliegt das Vorhaben der raumordnerischen Prifung und Beurteilung
durch die untere Landesplanungsbehdrde (Landkreis Grafschaft Bentheim). Uberpriift wird die
Vereinbarkeit der Einzelhandelsvorhaben mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung.
Die raumordnerischen Ziele sind dabei in erster Linie bei der bauleitplanerischen Ausweisung
von Flachen fir EinzelhandelsgroRprojekten zu beachten (vgl. Anpassungspflicht der Bauleit-
planung an die Ziele der Raumordnung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB).

Ziel der Raumordnung ist es, dazu beizutragen, dass die Daseins- und Versorgungsfunktionen
dauerhaft in allen Teilrdumen fir alle Bevdlkerungsgruppen in ausreichendem Umfang und in
ausreichender Qualitat geschaffen werden bzw. erhalten bleiben. Dazu zahlt auch die moglichst
gute Versorgung der Bevolkerung mit einem vielfaltigen Angebot an Waren und Dienstleistun-
gen des Einzelhandels in zumutbarer Entfernung vom Wohnort. Der Einzelhandel gehért als
Teil der Daseinsvorsorge in Bezug auf seine raumlichen Wirkungen (Veranderung der zentral-
ortlichen Versorgungsstrukturen) daher zum Regelungsbereich der Raumordnung.

Der Landkreis Grafschaft Bentheim hat in seiner Eigenschaft als untere Landesplanungsbehér-
de daher zu priifen, ob das o0.g. Einzelhandelsvorhaben mit den Grundsatzen und Zielen der
Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist. Konkret ist zu beurteilen, ob das Vorhaben von
der Zweckbestimmung und vom Umfang her der zentral6rtlichen Bedeutung der Standortkom-
mune, hier des Grundzentrums Uelsen, entspricht und ob ausgeglichene Versorgungsstrukturen
und die Funktionsfahigkeit nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Ziel der raumordnerischen
Prufung ist, zu verhindern, dass durch Einzelhandelsvorhaben die Attraktivitat des Ortes insge-
samt — und insbesondere dessen integrierte Ortslage — sowie diejenige von benachbarten Orten
geschwacht wird und diese dadurch ihre zentraldrtliche Funktion nicht mehr oder nur noch ein-
geschrankt wahrnehmen konnen (beispielsweise dadurch, dass (auRerhalb der integrierten
Ortslage) projektierte Einzelhandelsvorhaben durch ihre erheblichen Umsatzumlenkungen zu
Geschéaftsaufgaben und damit zu Leerstdnden und stadtebaulichen Missstanden in integrierten
Lagen fuhren).

Die Steuerung des grof¥flachigen Einzelhandels ist weder Selbstzweck noch ein ungerechtfer-
tigter Eingriff in den freien Markt. Die verbindlichen Regelungen sind Teil eines komplexen Re-
gelungssystems und gelten fur alle Kommunen und Marktteilnehmer gleichermalfien. Dies ge-
wahrt fairen Wettbewerb untereinander bei gleichzeitigem Funktionserhalt des zentralortlichen
Systems.

Il. Raumordnerische Beurteilung

Grundlagen der raumordnerischen Beurteilung

Gemal § 15 Abs. 1 Satz 1 des Raumordnungsgesetzes (ROG) sollen raumbedeutsame Pla-
nungen im Sinne von § 1 der Raumordnungsverordnung (RoV) in einem Raumordnungsverfah-
ren auf ihre Raumvertraglichkeit hin geprift werden. In der RoV werden in § 1 Ziffer 19 Ein-
kaufszentren und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe genannt, fiir die dann ein Raumord-
nungsverfahren durchgefiihrt werden soll, falls sie im Einzelfall raumbedeutsam und Uberortli-
che Bedeutung haben. Von einer Raumbedeutsamkeit und Uberoértlichen Bedeutung kann bei
Einzelhandelsvorhaben ab einer Verkaufsflache von 10.000 gm ausgegangen werden. Abwei-
chend von § 15 Abs. 1 Satz 1 ROG kann gemaf § 16 Abs. 2 Satz 1 ROG von einem Raumord-
nungsverfahren abgesehen werden, wenn die Beurteilung der Raumvertraglichkeit auf anderer
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raumordnerischer Grundlage hinreichend gewahrleistet ist. Dies kann z.B. ein raumordneri-
sches Beurteilungsverfahren der unteren Landesplanungsbehérde auf der Grundlage eines
hinreichend aussagefahigen Fachgutachtens zur Vertraglichkeit des geplanten Vorhabens sein.

Die Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens kann im vorliegenden Fall als obsolet ange-
sehen werden, da der zuvor genannte Schwellenwert bei weitem nicht erreicht wird und die
Uberprifung der Raumvertraglichkeit des aktuellen Einzelhandelsvorhabens auf der Grundlage
des Landesraumordnungsprogramms (LROP) sowie des Regionalen Einzelhandelskonzeptes
fur den Landkreis Grafschaft Bentheim (REHK) im Rahmen dieser raumordnerischen Beurtei-
lung vollumfanglich erfolgt.

Die Zulassigkeit eines Einzelhandelsvorhabens bemisst sich nach den Zulassigkeitskriterien
des LROP sowie des REHK. Werden diese Kriterien des LROP vom Einzelhandelsvorhaben
erfillt, ist dieses mit den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung ver-
einbar. Werden die Kriterien des REHK erflillt, so gilt der sogenannte ,Regionale Konsens*
(Einzelheiten siehe Abschnitt Il und REHK-Anwenderhandbuch).

Prifung anhand der Zuldssigkeitskriterien des LROP:

Im LROP werden fiir groflachige Einzelhandelvorhaben fiinf Zulassigkeitsvoraussetzungen als
raumordnerische Ziele festgelegt (vgl. LROP 2017, Abschnitt 2.3 in Verbindung mit der entspre-
chenden Begriindung), die zur raumordnerischen Beurteilung des Vorhabens heranzuziehen
sind:

1. Kongruenzgebot: Verkaufsflache und Warensortiment von EinzelhandelsgroRprojekten
mussen der zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jewei-
ligen Zentralen Ortes entsprechen. Der Umfang neuer Verkaufsflachen bestimmt sich dabei
auch aus den vorhandenen Versorgungseinrichtungen und der innergemeindlichen Zen-
trenstruktur. Das Vorhaben darf héchstens eine Umsatzleistung erreichen, die der projekt-
relevanten Kaufkraft im mafigeblichen Verflechtungsbereich entspricht. Sofern der Ein-
zugsbereich des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich der Ansiedlungsge-
meinde nicht wesentlich Uberschreitet, entspricht das Vorhaben dem Kongruenzgebot.

Das ,Kongruenzgebot grundzentral® wird im LROP 2017 als landesplanerisches Ziel defi-
niert: ,In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhan-
delsgrof3projektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Ver-
flechtungsbereich gemaf Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht
wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral)* (LROP 2017, Abschnitt 2.3, Ziffer
03, Satz 2). Als grundzentraler Verflechtungsraum eines zentralen Ortes ist das jeweilige
Gemeinde- oder Samtgemeindegebiet anzunehmen (vgl. LROP 2017, Abschnitt 2.2, Ziffer
03, Satz 8). Eine Uberschreitung im oben genannten Sinne liegt dann vor, ,wenn mehr als
30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auerhalb des maflgeblichen
Kongruenzraumes erzielt wiirde“ (LROP 2017, Abschnitt 2.3, Ziffer 03, Satz 5).

= Das wirtschaftliche Einzugsgebiet des Planvorhabens konzentriert sich entsprechend
den Ausfiihrungen des Vertréglichkeitsgutachtens auf den Bereich des Samtgemeinde-
gebietes (= maligeblicher Verflechtungsbereich). GroRRere Zuflisse aus den Nachbar-
kommunen mit eigenen Versorgungsstrukturen sind nicht zu erwarten. Es sind daher le-
diglich geringfugige Streuumsétze (zufallsbedingte Umsatze durch Pendler, Touristen
oder sonstige Ortsfremde) zu erwarten, die aus einem tber das definierte Einzugsgebiet
hinausgehenden Raum generiert werden kdnnen. Die Umsatzberechnung uber das
Marktanteilkonzept der GMA zeigt, dass ca. 77 % des Umsatzes im Kernsortiment und
ca. 76 % des Umsatzes mit den Randsortimenten mit Kunden aus dem Kongruenzraum
erzielt werden. Somit kann das Kongruenzgebot als erfiillt angesehen werden.
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Mit dem Ersatzneubau ist eine VergroRerung der Verkaufsflache um 350 gm von derzeit
690 gm auf 1.040 gm verbunden. Eine Veranderung des Sortiments erfolgt ausweislich
des vorgelegten Vertraglichkeitsgutachtens allerdings nicht im selben Umfang, da das
Warensortiment im Neubau grof3ziigiger und tbersichtlicher als bisher présentiert wer-
den soll (u.a. breitere Gange, geringere Regalhdhen, grof3ziigigere Kassenzone). Der
Umfang der Gesamtverkaufsflache und des Gesamtwarensortimentes, die sich nach
Realisierung des Ersatzgebaudes ergeben, entsprechen noch der marktiiblichen mode-
raten Erweiterung zur Anpassung an das sich verdndernde Marktumfeld. Verkaufsflache
und Warensortiment entsprechen daher weiterhin der zentralortlichen Versorgungsfunk-
tion und des Verflechtungsbereichs des Grundzentrums Uelsen.

Konzentrationsgebot: Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind ausschlieflich innerhalb des
zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen zentralen Ortes zuldssig. Das Konzentrations-
gebot bezweckt eine angemessene und nachhaltige Biindelung der Angebote der Daseins-
vorsorge an zentralen Orten zur Erzielung vielfaltiger positiver Synergieeffekte sowie zur
Erreichung und Aufrechterhaltung einer leistungsfahigen Versorgungsinfrastruktur in den
zentralen Orten.

= Das Vorhaben wird am Standort des bisherigen Marktes errichtet. Er befindet sich inner-
halb des Hauptsiedlungsbereichs des Grundzentrums Uelsen und entspricht somit den
Vorgaben des Konzentrationsgebotes.

Integrationsgebot: Neue EinzelhandelsgroRvorhaben, deren Kernsortimente zentrenrele-
vant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsge-
bot). Diese Flachen mussen in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebun-
den sein.

= Das Vorhaben hat kein zentrenrelevantes Kernsortiment, sondern halt tberwiegend
nicht-zentrenrelevante Sortimente vor. Allerdings befindet sich das Vorhaben in stadte-
baulich integrierter Lage im Grundzentrum Uelsen (keine Standortveranderung). Hier-
durch sind positive Synergieeffekte mit den bereits anséssigen Nutzungen und somit ei-
ne Starkung des Ortskerns zu erwarten. Der Vorhabenstandort ist an den 6ffentlichen
Personennahverkehr (Bushalterstelle in Ortsmitte in 4 Minuten fuR3laufig zu erreichen)
angebunden. Das Kriterium wird daher erftillt.

(Die Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente bei Vorhaben mit tberwie-
gend nicht-zentrenrelevanten Sortimenten laut LROP bezieht sich auf Standortlagen au-
Rerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen und ist daher auf vorliegendes Vorhaben
nicht anwendbar.)

Beeintrachtigungsverbot: Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung,
die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die

verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung dirfen durch neue grofflachige Einzelhan-

delsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

= Da es sich um einen Ersatzneubau mit nur moderater Vergrof3erung der Verkaufsfla-

chenzahl und keiner erheblichen VergréRerung des Sortiments handelt (siehe Ausfuh-
rungen zu Punkt 1) und ferner nicht um einen neu an den Markt strebenden Wettbewer-
ber, verandert sich die Versorgungsstruktur in Uelsen nicht maf3geblich. Im Rahmen des
vorliegenden Vertraglichkeitsgutachtens konnte nachgewiesen werden, dass von dem
Vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen und keine Ge-
fahrdung anderer stadtebaulich schutzwirdiger zentraler Versorgungsbereiche und de-
ren Entwicklungsfahigkeit ausgehen werden. Die drtlichen Vertraglichkeitsgrenzen wer-
den durch die begrenzte Verkaufsflachenerweiterung nicht tberschritten. Fir die schit-
zenswerten Bereiche sowie sonstigen Lagen kénnen daher keine schadlichen Folgewir-
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kungen im Sinne einer Zentrenschadlichkeit oder einer Beeintrachtigung der wohnortna-
hen Versorgungsstrukturen abgeleitet werden. Die Vertraglichkeit gegentiber den Ein-
zelhandelsbestanden ist gegeben. Negative stadtebauliche Folgewirkungen im Sinne
von Funktionsverlusten sind nicht zu erwarten. Das Beeintrachtigungsverbot wird somit
durch das Vorhaben eingehalten.

5. Abstimmungsgebot: Neue Einzelhandelsgroliprojekte sind interkommunal abzustimmen.

= Zur Gewaéhrleistung einer geordneten Entwicklung des Einzelhandels sowie der inter-
kommunalen Abstimmung von Einzelhandelsgrof3projekten wurde im Jahr 2017 in Zu-
sammenarbeit mit den kreisangehérigen Kommunen des Landkreises Grafschaft
Bentheim ein Regionales Einzelhandelskonzept (REHK) erarbeitet, welches weitere
konkretisierte Prifkriterien fur die Zulassigkeit von Einzelhandelsansiedlungen vorgibt,
welche 800 gm Verkaufsflache Uberschreiten (Schwelle zur GroRRflachigkeit). Das aktuel-
le Einzelhandelsvorhaben entspricht den im REHK mit den kreisangehérigen Kommunen
festgelegten Kriterien (siehe Uberpriifung im nachfolgenden Abschnitt). Damit gilt der
vereinbarte ,Regionale Konsens*, entsprechend kann das Abstimmungsgebot als erflillt
angesehen werden.

Prifung anhand der Zuldssigkeitskriterien des REHK:

Fur die Erweiterung von Vorhaben mit nicht-zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt (dazu
zahlen u.a. Sonderpostenmarkte wie der vorliegende Markt) werden im REHK spezifische An-
siedlungs- bzw. Vertraglichkeitskriterien lediglich fiir Standorte auf3erhalb der stadtebaulich in-
tegrierten Lagen festgelegt (in Anlehnung an die Regelung im LROP, vgl. REHK Kurzfassung S.
10 und 11). Fur Vorhaben mit nicht-zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt legt das REHK
keine Kriterien fest.

lll. Ergebnis der raumordnerischen Beurteilung

Das geplante Einzelhandelsvorhaben entspricht — vorbehaltlich der Einhaltung der im Folgen-
den genannten MalRgaben — sowohl den Zuldssigkeitskriterien gemafl LROP und damit den
Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung als auch den im REHK festge-
legten Ansiedlungskriterien und ist damit als raumordnerisch vertraglich einzustufen.

Da der sog. ,Regionale Konsens® gemall REHK besteht, kann das Einverstandnis der von der

Planung betroffenen Nachbargemeinden und der dbrigen im REHK genannten Akteure voraus-
gesetzt werden. Auf die Durchfiihrung eines gesonderten Abstimmungsverfahrens kann daher

verzichtet werden.

Zuvorgenanntes gilt unter Einhaltung folgender MaRgaben:

1. bauleitplanerische Festsetzung des Vorhabens als Sondergebiet gemal § 11 Abs. 3
BauNVO mit Vorgaben zur Art der Nutzung (hier: ,Grof¥flachiger Einzelhandel“) zur Her-
stellung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens und zur langfristigen Si-
cherung der angestrebten Einzelhandelsfunktion.

2. Festlegung der maximal zulassigen Verkaufsflache des Discountmarktes von 1.040 gm im
Bebauungsplan
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Ich weise darauf hin, dass diese raumordnerische Beurteilung keine andere fachliche, insbe-
sondere stadtebauliche bzw. bauordnungsrechtliche Beurteilung einschlieft.

Das Ergebnis dieser raumordnerischen Beurteilung wird gemaf des informellen Abstimmungs-
verfahrens laut REHK den betroffenen Nachbargemeinden und Institutionen mitgeteilt.

Mit freundlichen GrifRen

Im Auftrag

HA AL
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