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Behoérden und andere Trager o6ffentlicher Belange mit Anregungen und
Hinweisen

Stellungnahmen ohne Anregungen und Hinweise

1 Tabellarische Gegeniiberstellung der wichtigsten Anrequngen und Grund-
zlige der Abwdgungsvoschldge

In den nach der tabellarischen Gegeniiberstellung aufgefiihrten
Stellungnahmen und Abwagungvorschldagen werden z.T immer wieder die
gleichen Argumente insbesondere auf Basis regionalplanerischer
Zielsetzungen genannt. Aufgrund der spezifischen Argumentation wird es
fur erforderlich gehalten, die Stellungnahmen und die zugehorigen
Abwidgungsvorschlage der Beschlussvorlage beizufiigen.
Fiir einen inhaltlichen Uberblick reicht es aus, die tabellarische
Zusammenfassung zu priifen.
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Synoptische Zusammenstellung der wichtigsten abwagungsrelevanten Belange

Kongruenzgebot/System der Zentralen Orte
Die Ansiedlung des Media Marktes verstoft
gegen das System der zentralen Orte.

Die Grolie des Vorhabens geht weit Uber die
Versorgungsfunktion des Grundzentrums
Schortens hinaus.

Der Standort liegt nicht im Grundzentrum
Heidmuhle, sondern im Ortsteil Roffhausen,
der funktional dem Oberzentrum Wilhelmsha-
ven zugeordnet werden sollte.

Ordnungsraum

Auch im Ordnungsraum darf das Prinzip der
zentralen Orte nicht verletzt werden; im Ubri-
gen soll die Institution des Ordnungsraums
im neuen Landesraumordnungsprogramm
aufgehoben werden.

Vergleiche Kongruenzgebot; trotzt ,Wegfall
des Ordnungsraums ist zu konstatieren, dass
der Standort im Verflechtungsbereich zum
Oberzentrum liegt.

Beeintrachtigungsverbot

Die Umsatzumverteilungen betragen nach
dem Gutachten der BBE bis zu 25 %; dieses
ist insbesondere flir das Oberzentrum Wil-
helmshaven und das Mittelzentrum Jever un-
vertraglich.

Diese Umverteilung berticksichtigt nicht die
von Oldenburg zurlickzugewinnende Kauf-
kraft von Schatzungsweise 10 Mio. EURO.
Hiernach betrige die Umverteilung im Durch-
schnitt 15 %.

Integrationsgebot

Der Markt wird an einem stadtebaulich nicht
integrierten Standort errichtet und ist lediglich
vom Individualverkehr erreichbar.

Die Ansiedlung an einem nicht integrierten
Standort ist nur zuldssig, wenn der Anteil
zentrenrelevanter Sortimente maximal 10 %
der Verkaufsflache bzw. max. 800 m? betragt.

Das Vorhaben befindet sich aus baulicher
Sicht in unmittelbarer Nachbarschaft zu ei-
nem Gewerbegebiet (TCN); periphere Fach-
marktstandorte und grof3flachige Einzelhan-
dels-Standorte in der Region sind ausnahms-
los auf den Individualverkehr ausgerichtet;
dieses korrespondiert mit der Kundenerwar-
tung und hangt mit der geringen Siedlungs-
dichte zusammen.

Eine derartige Einschrankung verhindert die
Ansiedlung des Fachmarktes. Es wird auf
den funktionellen Zusammenhang mit dem
Fachmarktzentrum Peterstrae/B 210 ver-
wiesen; im Ubrigen ist nicht nur fir dieses
Fachmarktzentrum, sondern auch fir andere
nicht integrierte Standorte die 10 %-
Begrenzung nicht eingehalten worden. So ist
auch fir den Media Markt-Standort das Kun-
denverhalten und die Kundenerwartung in
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Synoptische Zusammenstellung der wichtigsten abwagungsrelevanten Belange

Bezug auf die angebotenen Sortimente
zugrunde gelegt worden (ggf. Zitat Abwagung
Jever).

Es existiert kein regionalplanerisches Ziel,
eine Einzelhandels-Achse Roffhausen-
Wilhelmshaven zu entwickeln.

Es besteht zwar kein derartiges Ziel, aber
diese Achse ist zumindest teilweise vorhan-
den (Fachmarkt-Zentrum PeterstralRe/B 210).
Hierdurch werden Synergieeffekte genutzt.

Interkommunale Abstimmung

Das negative Ergebnis des Moderationsver-
fahrens im Rahmen der interkommunalen
Einzelhandels-Kooperation Ostfriesland und
Papenburg widerspricht der Ansiedlung.

Die interkommunale Abstimmung endete oh-
ne Ergebnis und somit ohne Vorgaben fir
das weitere Bauleitplan- und Genehmigungs-
verfahren

Der Media Markt als ,Ankerbetrieb“ zieht wei-
tere Einzelhandelsunternehmen nach sich
und verfestigt einen Einzelhandelsstandort an
regionalplanerisch unakzeptabler Lage

Im Umfeld des Fachmarkt-Standortes wird
die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsunter-
nehmen bauplanungsrechtlich ausgeschlos-
sen.

Die Belastung der K 97 wird inshesondere
durch den Verkehr zum JadeWeserPark zu-
nehmen, so dass neben der im B-Plan fest-
gesetzten ErschlieRungsstrale keine weite-
ren Zufahrten zugelassen werden kdnnen.

Die ErschlieBung des Media Marktes erfolgt
von der im B-Plan Nr. 78 festgesetzten Zu-
fahrt.

Der neue Knotenpunkt K 97/B 210 reicht flr
die Bewaltigung der zu erwartenden Verkehre
aus dem interkommunalen Gewerbegebiet,
dem TCN, dem Media Markt und den sonsti-
gen Verkehren nicht aus; die Lichtsignalanla-
ge muss umgebaut bzw. erweitert werden.

Wahrend die Verkehre von Media Markt ab-
sehbar sind, wird damit gerechnet, dass Ver-
kehre aus den spateren JWP-Erweiterungen
erst mittel- bis langfristig zu Buche schlagen,
so dass mit einem MalRnahmebedarf — wenn
Uberhaupt — erst in friihestens 10 Jahren zu
rechnen sein wird
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2.1

2.2

Media — Saturn Immobilien Deutschland GmbH (als Vorhabentrdagerin)

Einem Pressebericht wurde entnommen, dass sich die Gemeinde Sande gegen
die Ansiedlung von Media Markt in Roffhausen ausgesprochen hat, da Media
Markt fachspezifische Werkstattbetriebe ansiedele und man eine wesentliche
Beeintrachtigung bestehender Betriebe im Landkreis beflrchte.

Im Rahmen unseres Projektes ist lediglich die Ansiedlung eines Unterhaltungs-
elektronikmarktes geplant. Im Rahmen der Vorhabenumsetzung besteht lediglich
die Absicht, eine Einrichtung fir den Einbau von "Car-Entertainment”, also Auto-
radio etc. zu schaffen.

Ansonsten beschrankt sich der Service auf die Annahme von defekten Geraten,
die dann an entsprechende Werkstattbetriebe zwecks Reparatur abgeben wer-
den. Insoweit kdnnen Betriebe in der Region von der Ansiedlung von Media
Markt erheblich profitieren und nicht, wie befurchtet, Auftrage verlieren.

Wie festgestellt wurde, hat das mit der Aufstellung des B-Planes beauftragte Bi-
ro in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes versehentlich die Pas-
sage, "Service-Werkstatt fir Reparatur von elektronischem Gerat und Haushalt-
geraten" aufgenommen. Diese Festsetzung kénne entfallen, da im geplanten
Media Markt in Schortens-Roffhausen keine Reparaturarbeiten durchgefiihrt
werden.

Abwagungsvorschlag

Die Zulassigkeit von ,,Service-Werkstatten fiir Reparatur von elektroni-
schem Geriat und Haushaltgeraten™ wird durch die Streichung der entspre-
chende Textpassage ausgeschlossen.

Als Beleg dafur, dass der gewahlte Standort am TCN in Roffhausen den ,norma-
len* Standortanforderungen entspricht, wird auf vergleichbare Lagen anderer
Media-Markte hingewiesen. Dass die getroffene Standortwahl in der Peripherie
und verkehrstechnisch gut gelegen und fir ein Untenehmen im Unterhaltungs-
elektronikbereich absolut tblich ist, belegt der Standort der Fa. Bening, der eben-
falls in der Peripherie angesiedelt ist, ohne dass dies zu schadlichen Auswirkun-
gen auf die Stadt Wilhelmshaven geflhrt hat.

Vereinzelt gedulRerte Bedenken, der ortliche Einzelhandel in Wilhelmshaven oder
die Urbanitat von Wilhelmshaven kdénne unter der Ansiedlung von Media Markt
leiden, sind nach Auffassung des Vorhabentragers unbegriindet. An allen Stand-
orten, an denen sich ein Media Markt angesiedelt hat, haben sowohl der ortliche
Einzelhandel durch die hohen Frequenzen, die diese Markte erzeugen, durch zu-
satzliche Kaufer aus der gesamten Region, als auch die Kommunen in Form von
neuen Arbeits- und Ausbildungsplatzen, zusatzlichen Gewerbesteuereinnahmen
in nennenswertem Umfang, stets in hohem Malie profitiert.

Es wird auf ein der Stadt Wilhelmshaven Uberlassenes Gutachten der Fa. GMA -
Gesellschaft fir Markt und Absatzforschung mbH verwiesen, welches die Stadt

Seite 6



Stadt Schortens, 64. Anderung des Flichennutzungsplans , Elektrofachmarkt Roffhausen*; Bebauungs-

plan Nr. 113

Abwagung nach friihzeitiger Beteiligung

3.1

Schortens hat erstellen lassen. Es belegt, dass die Ansiedlung von Media Markt
keine schadlichen Auswirkungen auf vorhandene Einzelhandelsstrukturen hat,
sondern der gesamten Region erhebliche Vorteile bringen wird.

Bei der Beurteilung der Frage der Ansiedlung von Media Markt geht es nicht dar-
um, ortliche Wettbewerber zu schitzen, sondern nur um die Frage, ob die ge-
wulnschte Ansiedlung vertraglich ist und der Stadt WilhelImshaven kein Schaden
zugefigt wird. Beides erscheint ausgeschlossen.

Es wird davon ausgegangen, dass die Ansiedlung von Media Markt die Wettbe-
werbssituation in der Region - Promarkt in der Innenstadt, Fa. Bening und Media
Markt in der Peripherie, Telepoint in Jever - bereichern und splrbar verbessern
wird. Es wird die Meinung vertreten, dass es derzeit trotz der angesiedelten Un-
terhaltungselektronikbetriebe zu wesentlichen Kaufkraftabflissen aus der Region
(zum Nachteil der dort ansassigen Einzelhandler) und Kommunen kommt, wie
auch in dem Gutachten der GMA nachgewiesen wird.

Es wird auf eine der Stadt Wilhelmshaven Uberlassenen Studie der Gesellschaft
fur Konsumforschung GfK- Prisma hingewiesen, die sich mit der Frage ,Ansied-
lung von Media Markt und Saturn — Mehr Chancen als Risiken fiir die Standort-
kommune!“ in Kommunen auseinandergesetzt hat. Dabei seien konkret Kommu-
nen, in denen sich Media Markt angesiedelt hat, befragt worden. Die umfangrei-
che Gesamtuntersuchung kénne bei GfK-Prisma angefordert werden; die in der
Studie genannten Ansprechpartner und auch Ansprechpartner in diversen Kom-
munen kdnnen kontaktiert werden, welche positive Folgen einer Ansiedlung von
Media Markt fur Kommunen bestatigen konnen.

Abwagungsvorschlag
Die von der Fa. Media-Saturn Immobilien Deutschland GmbH, Ingolstadt,
vertretene Auffassung wird zur Kenntnis genommen.

Trager offentlicher Belange

Behorde fiir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Olden-
burg (GLL) (Stellungnahme vom 10.09.2007)

Da keine aktuellen oder geplanten Flurbereinigungsverfahren und keine Dorfer-
neuerung im Planungsgebiet liegen, ist eine weitere Beteiligung nicht nétig.

Abwagungsvorschlag
Die GLL wird am weiteren Verfahren nicht beteiligt.

Deutsche Telekom (Stellungnahme vom 06.09.2007)
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4.1

5.1

6.1

6.2

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie zur Koordi-
nierung mit dem Strallenbau und den BaumafRnahmen der anderen Leitungstra-
ger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmallhahmen im
Planbereich der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH, Tl Niederlassung
Nordwest, PTIl 11, 26119 Oldenburg, Tel. (0441) 234 — 65 69 so friih wie mdglich
vor Baubeginn angezeigt werden.

Abwagungsvorschlag
Der Hinweis wird in die Begriindung aufgenommen.

Eon Netz (Stellungnahme vom 27.08.2007)

Belange der Eon sind nicht bertihrt. Zur Vermeidung von Verwaltungsaufwand
wird gebeten, die Eon am weiteren Verfahren nicht mehr zu beteiligen.

Abwagungsvorschlag
Die Eon wird des weiteren nicht mehr beteiligt.

Gemeinde Sande (Stellungnahme vom 11.09.2007)

Die Gemeinde Sande begriindet Ihre Ablehnung damit, dass es durch die Um-
satzbindung des neuen Elektrofachmarktes von ca. 22 Mio. € zu einem Umvertei-
lungsprozess kommen wirde, der in der Gemeinde Sande bei Zugrundelegung
der von der GMA ermittelten Umsatzwerte von 1 — 2 Mil. €, zu einem Kaufkraftab-
fluss bis zu einer halben Million € flihren wiirde. Diese Werte werden jedoch sei-
tens der Gemeinde Sande angezweifelt, da alleine ein Einzelhandelsbetrieb in
Sande ein Mehrfaches dieses Betrages im Jahr umsetzt, der Betrieb aber im
Gutachten keine Beachtung gefunden hat. Obwohl dieses bereits im Moderati-
onsverfahren und auch spater schriftlich gegentiber der GMA moniert wurde, er-
folgte keine Nachbesserung des Gutachtens. Unter Berlicksichtigung dieser zu-
satzlichen Umsétze, wirde der Kaufkraftabfluss damit deutlich héher ausfallen
als prognostiziert.

Abwidgungsvorschlag

Es wird die Auffassung vertreten, dass der angesprochene Betrieb (Rei-
chelt Elektronik) seine Umsatze fast ausschlieBlich im Versandhandel
macht. Der im Versandhaus angesiedelte Einzelhandel ist liberwiegend auf
Fachkundschaft ausgerichtet, die nur eine geringe Uberschneidung mit der
Media Markt Kundschaft aufweist. Im Ubrigen handelt es sich bei Reichelt
Elektronik um einen dezentralen Standort im Gewerbegebiet.

Weiterhin wird die Ablehnung damit begrindet, dass entgegen der Aussagen im
Moderationsverfahren aus dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 113 hervorgeht,
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6.3

dass auf dem kiinftigen Gelande auch fachspezifische Werkstattbetriebe zuge-
lassen werden sollen. Diese Mdglichkeit bedeutet eine weitere Schwachung flr
das Grundzentrum Sande, da kleinere Betriebe neben dem Kaufkraftabfluss

auch noch befirchten missen, dass das Reparaturgeschéaft beeintrachtigt wird.

Abwidgungsvorschlag

Die Anregung wird beriicksichtigt. Die Zuldssigkeit von ,,Service-
Werkstatten fur Reparatur von elektronischem Gerat und Haushaltgeraten™
wird durch die Streichung der entsprechende Textpassage ausgeschlos-
sen.

Fur die Gemeinde Sande besteht die Verpflichtung, fir eine umfassende und
funktionierende Infrastruktur zu sorgen und Arbeitsplatze zu schaffen und zu er-
halten. Dazu gehdren auch und insbesondere Einzelhandler vor Ort. Die Ge-
meinde muss sich also im Interesse der Verkaufsstruktur und der Arbeitsplatze
vor Ort fur einen Wettbewerbsschutz ortsansassiger Betriebe stark machen und
kann sich von daher nur gegen die beabsichtigten Bauleitplanverfahren zur An-
siedlung eines Elektrofachmarktes aussprechen.

Abwidgungsvorschlag

Aus der Stellungnahme ergibt sich die Fragestellung, wie sehr dominante
Ansiedlungen in verkehrsgiinstigen Lagen benachbarter h6herrangiger
Zentren negative Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur kleiner umge-
bender Grundzentren haben konnen. Etwas anders konnte sich die Situati-
on darstellen, wenn Media Markt sich im Stadtzentrum von Wilhelmshaven
ansiedeln wiirde, weil sich hierdurch die Erreichbarkeit mit dem Pkw ver-
schlechtern wiirde und weiterhin individualverkehrsorientierte periphere
Standorte, wie z. B. in Oldenburg-Wechloy gleichbleibend von den Kunden
bevorzugt wiirden. Es kann aber unterstellt werden, dass ein Innenstadt-
Standort fir den hier zur Rede stehenden Elektrofachmarkt ausscheidet, da
u. a. der Verkaufsflachenanteil flachenintensiver (und damit nicht zentren-
relevanter) ,,weiRer Ware“ bedeutsam und damit auch die Pkw-
Erreichbarkeit eine Schliisselrolle spielt. Nun wird das Marktverhalten grof3-
flachiger Einzelhandels-Einrichtungen, die fast ausschlieBlich auf die Pkw-
Erreichbarkeit und zunehmend auf aggressive Werbung setzen, seit Jahr-
zehnten, insbesondere aus stadtebaulichen und sozialen Griinden kritisiert.
Dennoch haben Gegenstrategien nur bedingt gegriffen. Interkommunale
Abstimmungen und Kooperationen wurden des 6fteren unterlaufen. Im vor-
liegenden Fall gilt es, die Ansiedlung des groRflachigen Einzelhandels-
Elektrofachmarktes als Gewinn fiir die Region zu sehen, da hierdurch dem
Kaufkraftabfluss nach Oldenburg entgegengewirkt wird. Unbestritten gerat
der im Wettbewerb stehende kleine 6rtliche Einzelhandel in den Strudel der
vermeintlichen Niedrigpreis-Politik der dominanten Anbieter. Auf Sande be-
zogen wiirde der Effekt bei einer Ansiedlung im Oberzentrum selbst ebenso
eintreten. Der ortliche Einzelhandel muss sich diesem Konkurrenzdruck
dadurch stellen, dass dem ortlichen Kunden auch die Nachteile vermeint-
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6.4

7.1

8.1

lich guinstiger Preise ndher gebracht werden mussen. Der ortliche Handel
sollte Gegenstrategien entwickeln und die Bedeutung des ortlichen Service
starker herausstellen.

Im Ubrigen wird unter Bezugnahme auf die Aussagen der umliegenden Kommu-
nen, die sich wahrend des Moderationsverfahrens gegen eine Ansiedlung des
Marktes ausgesprochen haben, darauf hingewiesen, dass dieses Vorhaben den
Vorgaben des Raumordnungsprogramms widerspricht.

Abwidgungsvorschlag

Insoweit die Verletzung des zentralen-Orte-Systems, des Integrationsgebo-
tes und des Beeintrachtigungsverbotes angesprochen sind, wird auf die
Punkte 9.1 — 9.3 und 16.3 — 16.5 verwiesen.

Gemeinde Wangerland (Stellungnahme vom 11.09.2007)

Die Gemeinde teilt mit, dass sie zum Bauleitplanverfahren keine Stellungnahme
abgeben wird. Das von der Stadt Schortens unterbreitete Kooperationsangebot
sollte weiter verfolgt werden.

Abwidgungsvorschlag
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Gemeinde Zetel (Stellungnahmen vom 11.10.2007, 18.09.2007, 10.01.2007
und 03.08.2006)

In den drei erstgenannten Stellungnahmen wird jeweils auf die Stellungnahme
vom 03.08.2006 verwiesen. Diese lautet:

Diese Ansiedelung hat nicht unerhebliche Auswirkungen auf das Einzelhandels-
gefuge in der Gemeinde Zetel im Bereich der Elektroartikel, insbesondere der
sog. Weillware.

Der Standort an der Stadtgrenze zu Wilhelmshaven befindet sich zwar im Gebiet
der Stadt Schortens und damit in einem Grundzentrum, kénnte aber aufgrund der
Lage auch dem groRen Ordnungsraum Wilhelmshaven als Oberzentrum zuge-
ordnet werden und bedarf von daher einer besonderen Untersuchung.

Die Sortimentsstruktur ist nur in Teilen als innenstadtrelevant einzustufen, hat
aber dennoch Einfluss auf ortliche Handler, welche genau die gleiche Ware an-
bieten.

Die Strukturen und Effekte eines Elektromarktes mit einer GréRenordnung von
3.000 m? Verkaufsflache missen, wie bereits der Landkreis Friesland ausgefiihrt
hat, als regional bedeutsam eingestuft werden.

Die Stadt Schortens hat zur Ansiedlung des Elektromarktes ein Vertraglichkeits-
gutachten erstellen lassen.

Der Bereich, der an die vorgesehene Flache zur Ansiedlung des Marktes an-
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grenzt, ist als Industriegebiet Technologie-Centrum-Nordwest gepragt.

Der Platz ist fir den Individualverkehr gut erreichbar und verfiigt tGber ein ausrei-
chendes Flachenangebot. Der Standort ist aber, wie im Gutachten auch deutlich
ausgefuhrt wird, derzeit nicht als Einzelhandelsstandort etabliert. Nach ersten
Einschatzungen im ist zudem im Uberregionalen Einzugsbereich, der aber fir ei-
nen Markt dieser GroRenordnung auch eine Rolle spielt, nur eine unterdurch-
schnittliche Kaufkraft vorhanden.

Unter Ziffer 3 des Gutachtens wird ausgefiihrt, dass insbesondere die nachstge-
legenen Einkaufslagen in Wilhelmshaven und Jever malfigeblichen Einfluss auf
die Einkaufsorientierung der Birger nehmen.

Dazu muss bemerkt werden, dass durch die Errichtung neuer Zentren in Randla-
gen der Abzug von Kaufkraft aus dem innerértlichen Bereich noch verstarkt und
damit der Starkung der Zentren entgegen gewirkt wirkt. Insbesondere im Hinblick
auf die geplante Neuansiedlung eines solchen Marktes in Wilhelmshaven (Heu-
weg) ist der Verlauf bedenklich.

In den Markten werden It. Gutachten Uberwiegend Markenprodukte aus den unte-
ren und mittleren Preissegmenten angeboten. Hochpreisige Waren sind nur ver-
einzelt zu finden, so dass qualifizierte Einzelhandler hochwertiger Produkte durch
den Markt nicht nennenswert tangiert werden. So wird die Fa. Stadlander in Zetel
nicht oder kaum betroffen sein, wahrend aber Firmen wie Nieland, Duden und
Haesihus, insbesondere im Bereich der Weilware, Einbussen zu erwarten héat-
ten.

Im Gutachten wird ausgefuhrt, dass die Verkaufsflache deswegen so grof3 sein
muss, weil die Kapazitat der Lagerflachen abnimmt und die Produkte statt wie
bisher im Lagerbereich im Verkaufsraum angeboten werden.

Dieses darf zumindest fiir eine Anzahl von Artikeln auch im Hinblick auf die logis-
tische Strategie anderer Discounter, welche jingst verstarkt Wert auf ausrei-
chende Lagerflachen legen, bezweifelt werden.

Das Gutachten fiihrt aus, dass die ,ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft” im
Jahr 2004/2005 einschlieBlich aller Ausgaben im Lebensmittelhandwerk 5.196,--
€ pro Kopf betragt. Davon entfallen u.a. 95,-- € auf Unterhaltungselektronik, 80,--
€ auf Elektrogrol3gerate und 35,-- € auf Elektrokleingerate, um nur die Bereiche
aufzugreifen, die flr Einzelhandelsgeschafte in Zetel von Bedeutung sein kén-
nen.

In der Summe ergeben sich damit jahrliche Ausgaben von 210,-- €. Unterstellt
man einen jahrlichen Abfluss von nur 30 % ~ 63,-- € ergibt sich flr Zetel bei
11.800 Einwohnern ein Abfluss von Kaufkraft in H6he von ~ 700.000,-- € per an-
no.

Aufgrund der Zahlen im Gutachten sind in Zetel 8 Anbieter relevanter Artikel mit
einer Gesamtverkaufsflache von 620 m? und einem Umsatz von 2 — 2,5 Mio. €
per anno vorhanden. Der Kaufkraftverlaust kann sich somit auf 28 - 35 % des
Jahresumsatzes belaufen. Zwar sind bereits jetzt Teile davon nach Oldenburg
ausgelagert, doch ist davon auszugehen, dass sich der Umsatz aufgrund der
Ortsnahe in grof3en Teilen nach Schortens verlagern wird. Statt dem Kaufkraft-
verlust in der Gemeinde entgegen zu wirken, wird dieser also nur verlagert, wo-
bei eine weitere Steigerung zu beflirchten ist.

Nach dem Gutachten ist Schortens als rel. groRes Unterzentrum bezogen auf
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den Elektromarkt unterversorgt. Diese Aussage kann insbesondere im Hinblick
auf bereits bestehende Elektrofachmarkte in Jever, Varel und Wilhelmshaven
sowie Uberregional in Oldenburg kaum nachvollzogen werden, zumal in Wil-
helmshaven ebenfalls die Ansiedlung / Umsiedlung eines Elektromarktes mit be-
achtlicher Vergrofierung der Verkaufsflache bevorsteht. Wenn von einem Uberre-
gionalen Einzugsgebiet solcher Markte gesprochen wird, muss das auch fir die
Stadt Schortens gelten, die sich ebenfalls im Einzugsbereich grélierer Markte be-
finden dirfte. Die Ansiedelung eines solchen Geschéaftes vor Ort kann deshalb
nicht als Grund herangezogen werden, die Versorgung vor Ort zu decken.
Entsprechend des Gutachtens flielien aus der zur Verfliigung stehenden Kauf-
kraft von 134,1 Mio. € ca. 63 — 64 Mio. € an konkurrierende Standorte, vorwie-
gend Oldenburg, ab. Diese Zahl wird sich m.E. eher erhdhen, weil der neue
Markt naher gelegen und besser erreichbar ist, als die bisher frequentierten
Markte in Oldenburg. Nur ein Teil wird aufgrund vorhandener beruflicher Ortsge-
bundenheit oder anderen Bezlige zu Oldenburg dort verbleiben.

Das Gutachten filhrt aus, dass sich die Umsatzleistungen im Raum nur teilweise
erhohen werden, so dass max. 80 — 90 Mio. € durch bestehende Wettbewerber
und neu Hinzukommende in Jever und Wilhelmshaven gebunden sein werden.
Das Gutachten geht weiterhin von einem Abfluss in einer GréRenordnung von 44
— 54 Mio. € nach Oldenburg aus. Dieses ist aufgrund meiner Ausfiihrungen un-
gewiss und stellt zudem die Neuansiedlung eines Grof3betriebes in Frage.

Nach den Ausfiihrungen des Gutachtens konnen grofteilige Elektrogerate wie
Waschmaschinen u.a. nur unzureichend in einer Innenstadt feil geboten werden.
Dieses ist fur stadtische Innenbereiche durchaus zutreffend, gilt aber nicht fur
den Handel im Iandlichen Raum, weil dort regelmaRig gréftere Grundstlicke, La-
gerraume und eigene Immobilien ausreichend Lager gewahrleisten.

Die Aussage des Gutachtens, dass Einzelbetriebe keinen Konkurrenzschutz ge-
nieRen und es sachfremd ware, wenn unmittelbar der Wettbewerbsschutz des
ortsansassigen Einzelhandels verfolgt wiirde, ist unhaltbar.

Es ist eine Grundaufgabe der Kommune, fiir eine umfassende und funktionieren-
de Infrastruktur in ihrem Bereich zu sorgen und Arbeitsplatze zu schaffen und zu
erhalten. Dazu gehoren in besonderem Male Einzelhandler vor Ort. Die Ge-
meinde muss sich also im Interesse der Verkaufsstruktur und der Arbeitsplatze
vor Ort fur einen Wettbewerbsschutz ortsansassiger Betrieb stark machen. Das
darf allerdings nicht dazu fuhren, notwendige Ansiedlungen in Nachbargemein-
den zu unterlaufen oder zwingende Argumente der Nachbargemeinden zur Bau-
leitplanung zu ignorieren. Es sind aber wohl die eigenen Interessen mit denen
der anderen Gemeinde abzuwagen und entsprechende Bedenken vorzubringen.
Das Gutachten weist auch auf Veranderungen fur Einzelbetriebe in der Region in
der Wirtschaftlichkeit bis hin zur SchlieBung und das Investitionsverhalten orts-
ansassiger Gewerbetreibender hin und schlief3t sich damit meinen o.g. Ausflh-
rungen an.

Bereits bei einem Umsatzriickgang von 10 % besteht fur die Betriebe dringender
Handlungsbedarf. Diese Grenze kann aber, wie obigen Ausflihrungen zu ent-
nehmen ist, schnell erreicht werden.

Die Ausfiihrung, dass die Ansiedlung von Mehrbranchenunternehmen oder Ein-
kaufszentren deutlich kritischer zu beurteilen ist als die von Betrieben mit klar
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umrissenen Sortimenten kann fir die Beurteilung des vorliegenden Sachverhal-
tes nicht gelten, da in diesem Fall erheblich in das bestehende Gefiige ,Verkauf
von Elektroartikeln® eingegriffen wird.

Das Gutachten geht davon aus, dass in Zetel kiinftig 20 % der Grof3gerate, 15 %
der Telekommunikation und 10 % der Kleingerate von dem neuen Markt abge-
deckt werden. Hinzu kommen noch die Markte in Oldenburg, WilhelImshaven und
Jever, so dass von einer Gefahrdung des ortlichen Einzelhandels auszugehen
ist. Zwar liegt Zetel in der sog. Zone |l des Einwirkungsbereiches, doch werden
auch hier, wie die Zahlen deutlichen machen, noch erhebliche Marktanteile durch
den neuen Markt gebunden.

Die Aussage, dass keine ,automatische” stadtebauliche Unvertraglichkeit des
Vorhabens gegeben ist, ist grundsatzlich richtig. Unter Berlcksichtigung der Zah-
len und der Kundenstrome ist aber eine starke Konkurrenz zur bestehenden Bau-
leitplanung in der Gemeinde Zetel gegeben, welche darauf abzielt, vorhandene
Einkaufsmdglichkeiten fur alle Sortimente des allgemeinen (nicht zu verwechseln
mit taglichem) Bedarfs der Haushalte innenbereichsnah zu erhalten und auszu-
bauen.

AbschlieRend bleibt festzustellen, dass die Neuansiedlung des Media-Marktes
zwar einen Teil des Kaufkraftabflusses aus Oldenburg in die Region zuriick holen
wird, aus den Gemeinden in den Zonen | und Il jedoch weiterer Kaufkraftabfluss
zu befiirchten ist und die Verscharfung des Wettbewerbs regelmaRig zu Lasten
der ,kleinen“ Einzelhandler geht.

Wenn auf die Belastung ortsansassiger Handler hingewiesen wird, bleibt nicht zu
verkennen, dass der Verkauf der Elektroartikel Gberwiegend nur als Einzelteil
neben anderen Betriebsaufgaben erfolgt. Trotzdem wirken sich auch Einbuf3en
auf Teilbereiche des Geschaftsbetriebes aus, da die Gesamtkalkulation eben
auch den Vertrieb von Elektroartikeln berlcksichtigt.

Die Gemeinde Zetel kann deshalb die geplante Ansiedlung des Marktes in Roff-
hausen nicht befurworten.

Abwigungsvorschlag

Es wird seitens der Gemeinde Zetel die Auffassung vertreten, dass das
Elektrofachmarkt-Vorhaben wegen seiner Nahe zur Stadtgrenze Wilhelms-
haven funktional eher dem Oberzentrum als dem Grundzentrum Schortens-
Heidmiihle zuzuordnen ist. Diese Auffassung wird auch von der Stadt
Schortens vertreten. Die Gemeinde Zetel wirft hieraus die Fragestellung
auf, wie sehr dominante Ansiedlungen in Oberzentren negative Auswirkun-
gen auf die Versorgungsstruktur kleiner umgebender Grundzentren haben
konnen. Die befiirchteten Auswirkungen kénnen also auch auftreten, wenn
sich der Elektrofachmarkt, z. B. im 1 — 2 km weiter entfernten Wilhelmsha-
vener Stadtgebiet ansiedeln wiirde. Etwas anders kénnte sich die Situation
darstellen, wenn Media Markt sich im Stadtzentrum von Wilhelmshaven an-
siedeln wiirde, weil sich hierdurch die Erreichbarkeit mit dem Pkw ver-
schlechtern wiirde und weiterhin individualverkehrsorientierte periphere
Standorte, wie z. B. in Oldenburg-Wechloy gleichbleibend von den Kunden
bevorzugt wirden. Es kann aber unterstellt werden, dass ein Innenstadt-
Standort fiir den hier zur Rede stehenden Elektrofachmarkt ausscheidet, da
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u. a. der Verkaufsflachenanteil flachenintensiver (und damit nicht zentren-
relevanter) ,,weiRer Ware“ bedeutsam und damit auch die Pkw-
Erreichbarkeit eine Schliisselrolle spielt. Nun wird das Marktverhalten groR3-
flachiger Einzelhandels-Einrichtungen, die fast ausschlieBlich auf die Pkw-
Erreichbarkeit und zunehmend auf aggressive Werbung setzt, seit Jahr-
zehnten, insbesondere aus stadtebaulichen und sozialen Griinden kritisiert.
Dennoch haben Gegenstrategien nur bedingt gegriffen. Interkommunale
Abstimmungen und Kooperationen wurden des 6fteren unterlaufen. Im vor-
liegenden Fall gilt es, die Ansiedlung des groRflachigen Einzelhandels-
Elektrofachmarktes als Gewinn fiir die Region zu sehen, da hierdurch dem
Kaufkraftabfluss nach Oldenburg entgegengewirkt wird. Unbestritten gerat
der im Wettbewerb stehende kleine ortliche Einzelhandel in den Strudel der
vermeintlichen Niedrigpreis-Politik der dominanten Anbieter. Auf Zetel be-
zogen wirde der Effekt bei einer Ansiedlung im Oberzentrum selbst ebenso
eintreten. Der ortliche Einzelhandel muss sich diesem Konkurrenzdruck
dadurch stellen, dass dem ortlichen Kunden auch die Nachteile vermeint-
lich guinstiger Preise naher gebracht werden mussen. Der ortliche Handel
sollte Gegenstrategien entwickeln und die Bedeutung des ortlichen Service
starker herausstellen. So konnen kleinere ortliche Betriebe als Service bzw.
Reparaturbetriebe fiir Media Markt fungieren. Media Markt wird diesen Re-
paraturservice selbst nicht anbieten.

IHK Oldenburgische Industrie- und Handelskammer (Stellungnahme vom

20.09.2007)

Die Oldenburgische IHK hat bereits im Moderationsverfahren am 14. August
2006 sowie in einem Schreiben an den Birgermeister der Stadt Schortens vom
3. Januar 2007 erhebliche Bedenken gegen das oben genannte Vorhaben geau-
Rert. Diese Bedenken halten wir weiter aufrecht. Die Ansiedlung eines Elektro-
fachmarkts mit 3.000 m? Verkaufsflache an dem geplanten Standort im Ortsteil
Roffhausen lehnen wir ab. Entscheidend fir die raumordnerische Genehmi-
gungsfahigkeit eines Vorhabens ist gemall den Zielsetzungen der Landespla-
nung die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit des Projekts. Daflr
mulssen drei wesentliche Vorgaben geprift und erfiillt werden: das Kongruenz-
gebot, das Beeintrachtigungsverbot und das Integrationsgebot. Mit diesen ver-
bindlichen Vorgaben der Landesplanung wird die Ansiedlung grof3flachiger Ein-
zelhandelsbetriebe in Niedersachsen gesteuert

Zum Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot verlangt die Priifung, ob das Planvorhaben der zentralortli-
chen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich von Schortens ent-
spricht. Schortens ist bekanntermalen die Funktion eines Grundzentrum zuge-
ordnet. Grundzentren haben einen auf das Gemeindegebiet ausgerichteten Ver-
sorgungsauftrag fur die allgemeine tagliche Grundversorgung, zu der Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogerieartikel gehoren. Dieses planerische Ziel ist ge-
rade erst mit der Verabschiedung des Niedersachsischen Raumordnungsgeset-
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zes bestatigt worden. Hier heil3t es: ,Die Entwicklung, Sicherung und Verbesse-
rung dieser [Versorgungs]Strukturen soll in der Regel auf die zentralen Sied-
lungsgebiete in den Gemeinden ausgerichtet werden. Dadurch sollen leistungs-
fahige Zentrale Orte gesichert und entwickelt und die Voraussetzungen fir ein
ausgeglichenes, abgestuftes und tragfahiges Netz der stadtischen und gemeind-
lichen Grundstrukturen geschaffen werden.“ (Niedersachsisches Gesetz tiber
Raumordnung und Landesplanung § 2 Absatz 6 Satz 2 und 3, Juli 2007) Eine Bestati-
gung des Zentrale-Orte-Systems findet sich im Landesraumordnungsprogramm
Niedersachsen: ,Der Entwicklung der raumlichen Struktur des Landes soll eine
angemessene raumliche Aufgabenteilung zugrunde gelegt werden. Sie soll
Grundlage sein fur die Entwicklung der Siedlungsstruktur nach einem funktional
gegliederten System zentral6rtlicher Stufen.” (Landesraumordnungsprogramm Nie-
dersachsen (LROP) 2002 Teil | — B1 04) Dies wird vom Landkreis Friesland im Regi-
onalen Raumordnungsprogramm aufgegriffen: ,In Ordnungsraumen ist grund-
satzlich eine Raum- und Siedlungsstruktur zu entwickeln, die die zentral6rtlichen
Funktionen erhalt und starkt.“ (Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Fries-
land 2003 — B4 02) Auch die Stadt Schortens stellt auf Seite 5 der FNP-
Begriindung fest: ,Nach der ,klassischen’ zentralortlichen Hierarchie ware die
Ansiedlung des grol3en Elektrofachmarkts am vorliegenden Standort kritisch zu
sehen.“ Die Stadt Schortens hat flir das oben genannten Vorhaben ein Vertrag-
lichkeitsgutachten bei der GMA, Ludwigsburg, in Auftrag gegeben. Der Gutachter
geht von einem Einzugsgebiet von 231.280 Einwohner aus. Die Stadt Schortens
hatte im vergangenen Jahr 21.132 Einwohner (Niedersachsisches Landesamt fiir
Statistik, 31.12.2006). Dies entspricht lediglich 9 % der Einwohner des zu erwar-
tenden Einzugsgebietes. Der betriebswirtschaftlich erforderliche Einzugsbereich
des Vorhabens, im vorliegenden Fall 20 bis 35 km, Uberschreitet den zentralortli-
chen Verflechtungsbereich der Stadt Schortens somit um ein vielfaches, so dass
das Kongruenzgebot erheblich verletzt wird. Dartiber hinaus wird bei dem oben
genannten Vorhaben von einem Gesamtumsatz von ca. 22,7 Mio. € ausgegan-
gen. Gemal des GMA-Gutachtens (S. 26) werden davon lediglich ca. 3,7 Mio. €,
rund 16,3 %, aus der Stadt Schortens generiert. Auch der erwartete Umsatz ent-
spricht damit nicht der grundzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Schortens.
Aufgrund der vorgenannten Punkte ist das Kongruenzgebot nicht erflllt.

Abwidgungsvorschlag

Der Standort des geplanten Elektrofachmarktes befindet sich im Ortsteil
Roffhausen der Stadt Schortens. Roffhausen gehort nicht zum Grundzent-
rum, welches auf den Ortsteil Heidmiihle beschrankt ist. Roffhausen sollte
funktional der Einzelhandelsachse PeterstraBe/ B 210 des Oberzentrums
zugeordnet werden. Roffhausen befindet sich unmittelbar an der Stadt-
grenze von Wilhelmshaven. Die Bezugnahme auf die ,,klassische“ zentral-
ortliche Hierachie beschreibt im vorliegenden Fall nicht die tatsachlichen
Zusammenhange (vgl. auch die Punkte 16.3 bis 16.5).

Die Institution des Ordnungsraumes findet sich nicht mehr in der Novelle
des Landesraumordnungsprogramms 2007. Die Begriindung wird entspre-
chend korrigiert.

Grundsitzlich sei auch darauf verwiesen, dass die Anwendung eines kon-
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ventionellen Systems Zentraler Orte in der Raumordnung bei Siedlungs-
und Zentrenstrukturen, wie sie den vorliegenden ,,Ordnungsraum* pragen,
ein Problem ist, weil das fiir atypische Raume urspriinglich nicht gedachte
System der Zentralen Orte standig mit den in atypischen Raumen wirken-
den Markt- und Standortbedingungen in Konflikt gerat. Hinzu kommt, dass
das System Zentraler Orte infolge geringer Dichte, Aussagescharfe und
Verbindlichkeit der hierzu entwickelten raumordnungsrechtlichen Vor-
schriften der Lander haufig nicht auf die Bauleitplanung der Gemeinden
durchgreifen kann.

Zum Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot verlangt die Prifung, ob die GréRenordnung der
Verkaufsflache so bemessen ist, dass die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung im Einzugsgebiet und die Funktionsfahigkeit der berthrten Stadt- und
Ortskerne nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Das Beeintrachtigungsverbot
ist erfullt, wenn in den von dem Vorhaben beriihrten Kommunen bei zentrenrele-
vanten Sortimenten ein Umsatzverlust von nicht mehr als 10 % zu erwarten ist.
Fur das oben genannte Vorhaben geht die Stadt Schortens davon aus, dass die
Auswirkungen auf den Bereich um 20 bis 35 km vom Marktstandort ausstrahlen.
Das GMA Gutachten legt fiir den Elektrofachmarkt eine Gesamtumsatzleistung
von 22,7 Mio. € zu Grunde. Dies entspricht einer Flachenproduktivitat von 7.600
€ / m? Verkaufsflache. Auf Basis dieser Vorgaben errechnet der Gutachter fol-
gende Umverteilungseffekte

Umverteilungseffekte im Untersuchungsraum :

Umverteilungseffekte im Untersuchungsraum

Kommune Gesamtumsatz | Umverteilungseffekt | Umverteilungseffekt
der Anbieter in Mio € in %
Schortens 2,2 -3 Mio. € 0,0-0,5 Mio € 16,7 %
Friedeburg 1-2 Mio. € 0,0-0,5 Mio. € 25 %
Jever 7-8 Mio. € 1-2 Mio. € 25 %
Sande 1-2 Mio. € 0,0-0,5 Mio. £ 25 %
Varel 13-14 Mio. € 1,5-2 Mio. € 14,3 %
Wiesmoor 8-7 Mio. € 0,5-1 Mio. € 14,3 %
Wilhelmshaven (40 Mio. € 6-7 Mio. € 17,9 %
Wittmund 8-9 Mio. € 0,5-1 Mio. € 11,1 %
Zetel 2-2,5 Mio. € 0,0-0,5 Mio. £ 20 %

Quelle: GMA Gutachten, 5. 27

Die dargestellten Umsatzumverteilungseffekte entsprechen einer durchschnittli-
chen Verdrangungswirkung von 17,5 % gegenulber der bestehenden Anbieter im
Untersuchungsraum. Besonders betroffen sind Jever, Friedeburg und Sande mit
einem Umsatzumverteilungseffekt von je 25 %. Damit sind nicht nur unwesentli-
che Auswirkungen auf alle Stadt- und Ortskerne im Einzugsgebiet zu erwarten.
Die vorangegangene Ubersicht (iber die Umsatzumverteilungseffekte verdeut-
licht, dass es sogar trotz Berucksichtigung einer Neuansiedlung in Jever mit ca.
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1.800 m? Verkaufsflache sowie einer Verkaufsflachenerweiterung eines beste-
henden Marktes in Wilhelmshaven auf ca. 3.000 m? Verkaufsflache zu den ge-
zeigten erheblichen Auswirkungen kommt. Statt die Leistungsfahigkeit im Ober-
zentrum Wilhelmshaven und den Mittelzentren Jever und Varel zu erhalten und
zu verbessern, kommt es zu gravierenden Verdrangungswirkungen. Das oben
genannte Vorhaben flihrt somit zu einer Umkehr der landesplanerischen Ziele.

In diesem Zusammenhang mochten wir auf den in der Begrundung zur FNP-
Anderung auf Seite 10 thematisierten Kaufkraftabfluss nach Oldenburg eingehen.
Hier heif3t es: ,In der bisherigen Situation wird nicht ausreichend beachtet, dass
derzeit im ,Kaufkraftsegment’ Unterhaltungselektronik und sonstige Elektrogerate
Kunden in das 50 km entfernte Oldenburg ,abwandern’. Nach Berechnungen des
Gutachters GMA handelt es sich um einen Kaufkraftabfluss von 40-60 Mio. Eu-
ro.”

Aus unserer Sicht sind diese Werte deutlich zu hoch angesetzt. Die nachfolgen-
den Abbildungen aus den aktuellen Einzelhandelsentwicklungskonzepten Olden-
burg und Wilhelmshaven verdeutlichen, dass sich die Kaufkraftstrome aus der
Region nur in geringem Malfe auf Oldenburg ausrichten. Die Stadt Schortens be-
findet sich lediglich im Fernmarktgebiet der Stadt Oldenburg. Dagegen besteht
eine starke Kaufkraftbindung an die Stadt Wilhelmshaven, in deren Naheinzugs-
gebiet die Stadt Schortens liegt. Dem Gutachter kann dieser Sachverhalt nicht
bekannt gewesen sein, so dass eine falsche Annahme zugrunde gelegt wurde.
Wir gehen davon aus, dass die Umsatzumverteilungseffekte auf die umliegenden
Stadte und Gemeinden unter Berucksichtigung dieses Sachverhalts noch we-
sentlich héher ausfallen.

Marktgebiet Oldenburg

I Zore 1: Stadt Oldenburg
[ ] Zone 2. Nehmarktgebiet
[ | Fernmarktgebiet

[] Lendkreisgrenzen

Quelle: CIMA GmbH 2007
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Marktgebiet Wilhelmshaven
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Aufgrund dieser extrem hohen Verdrangungswirkung ist das Beeintrachtigungs-
verbot nicht erfillt.

Abwagungsvorschlag

An dem ,,Marktgebiet“ Wilhelmshaven orientieren sich nach einer Befra-
gung der CIMA zufolge fiir den Kauf von Elektro- und Unterhaltungselekt-
ronikartikeln knapp 1/3 der Befragten nach Wilhelmshaven, 18 % nach Varel
(iberwiegend die Vareler selbst) und etwas iiber 10 % nach Oldenburg. Das
mag nicht sehr signifikant erscheinen, ldsst jedoch Riickschliisse liber die
tatsichliche Kaufkraftabwanderung nicht zu. Ublicherweise ist davon aus-
zugehen, dass die tatsachlich hiermit verbundene Kaufkraftabwanderung
deutlich hoher liegt, da der Wert der gekauften Waren mit der Entfernung
des Einkaufsweges zunimmt. AuBerdem erbrachte die Befragung der CIMA,
dass der Trend der Abwanderung insbesondere von der Innenstadt Wil-
helmshavens zunimmt (zunehmender Verlust der Zentralitit). Die befragten
Wilhelmshavener bezeichnen Oldenburg zu 2/3 als wichtigsten Einkaufsort
neben ihrer eigenen Stadt. Da durch diverse Vorhaben in der Stadt Olden-
burg (insbesondere Er6ffnung von IKEA im November 2007) sich der Nega-
tivtrend von Wilhelmshaven noch verstarken konnte, ist groBer Wert auf die
Ansiedlung von Betrieben mit markanter Magnetwirkung zu legen. Die in
der Region gehaltene Kaufkraft kommt daher auch der gesamten Region
zugute.
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9.3

Zum Integrationsgebot

Die Landesplanung gibt vor, dass die Ausweisung neuer Flachen fur den grof3-
flachigen Einzelhandel sowie die Errichtung und Erweiterung von Einzelhandels-
grol3projekten mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten grundsatzlich nur an
stadtebaulich integrierten Standorten zuléssig sind und in das OPNV Netz einzu-
binden sind. (LROP 2002 Teil Il — C1.6 03 Satz 4 und 5) Auf der beiliegenden Karte
ist klar zu erkennen, dass das oben genannte Vorhaben stadtebaulich nicht in-
tegriert ist. Der Planstandort ist deutlich von der Kernstadt Schortens abgesetzt
und lediglich fir den Individualverkehr gut erreichbar.

Fir Standorte dieser Art trifft das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen
folgende Aussage: ,Einzelhandelsgro3projekte mit nicht innenstadtrelevanten
Kernsortimenten (wie Mébelmarkte, Bau- und Heimwerkermarkte, Gartencenter,
Automarkte) sind grundsatzlich auch aufierhalb der stadtebaulich integrierten
Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten im baulichen Zusammenhang
mit dem Siedlungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig. Dabei sind
nicht mehr als 10 von Hundert und maximal 700 m? der Verkaufsflache fur innen-
stadtrelevante Randsortimente zulassig. (LROP 2002 Teil Il - C 1.6 03 Satz 9 und
10) Grol¥flachige Fachmarkte mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind an
derartigen stadtebaulich nicht integrierten Standorten zu vermeiden.

Die Oldenburgische IHK stellt fest, dass im Regionalen Raumordnungsprogramm
fur den Landkreis Friesland keine Einzelhandelsachse Wilhelmshaven-Schortens
dargestellt ist. Die Starkung und der Ausbau einer sogenannten Einzelhan-
delsachse ist kein erklartes Ziel in der Region.

In diesem Zusammenhang moéchten wir daraufthin weisen, dass die Stadt Wil-
helmshaven ein Einzelhandelsentwicklungskonzept erstellt hat, in dem zentrale
Versorgungsbereiche definiert wurden. In den festgelegten Versorgungsberei-
chen soll der Einzelhandel schwerpunktmafig entwickelt und gestarkt werden.
Auch hier wurde keine Einzelhandelsachse Wilhelmshaven- Schortens im Rah-
men der Konzepterstellung (berlcksichtigt).

Eine Ansiedlung von innenstadtrelevanten Einzelhandel am Planstandort ist aus
diesem Grund nicht zu beflrworten und auszuschliefl3en.

Die Vorgaben der Landesplanung zum Integrationsgebot sind nicht erfullt.

Abwidgungsvorschlag

Der Standort befindet sich 5,3 km von der Innenstadt Schortens, aber nur
2,8 km vom Einzelhandelsschwerpunkt PeterstraBe/Giiterstrale/B 210 des
Oberzentrums Wilhelmshaven entfernt. AuBerdem stellt die zwischen Roff-
hausen und dem Mittelzentrum Schortens-Heidmiihle gelegene BAB 29 eine
Barriere und der parallel verlaufende Landschaftsraum eine mehrere Kilo-
meter breite Zasur zwischen den Siedlungsraumen dar. Der Standort kann
funktional dem Oberzentrum zugeordnet werden. Die bandférmige Einzel-
handelsstruktur, beginnend am Einmiindungsbereich PeterstraBe/B 210 be-
findet sich an der HaupteinfallstraBe nach Wilhelmshaven, zieht zum einen
Kunden auf den Weg in die Innenstadt an, bietet aber zum anderen einen
Anziehungspunkt, der Kunden iiber das Subzentrum auch in die Innenstadt
leitet. Die Entscheidung zugunsten einer Ansiedlung des Media-Marktes in
der Nahe des Sub-Zentrums ist gleichzeitig auch eine Entscheidung zum
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Verbleib von Kaufkraft in der Region.

Im Subzentrum PeterstraBe/B 210 selbst haben sich auch mit Unterstiitzung
der Stadt Wilhelmshaven Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sor-
timenten angesiedelt (KIK, Bening Expert, Sagenhaft). Diese werden durch
Einzelhandelsmagneten wie Hornbach, ATU, ALDI, LIDL, Schlecker, Prakti-
ker, Hammer, McGarden o. a. ergénzt. Es findet sich hier eine Angebotspa-
lette, die es mit der Innenstadt Wilhelmshavens aufnehmen kann.

Abb.: Vergleich der raumlichen Bezlige des Standortes zum Grundzentrum und zum O-
berzentrum

Obwohl es kein regionalplanerisches Ziel war und ist, entlang der Peter-
strae eine Einzelhandelsachse zu entwickeln, hat sich diese dennoch im
Laufe der Zeit entwickelt. Wahrend das Oberzentrum insgesamt davon pro-
fitiert, wird doch Kaufkraft auf den Weg in die Wilhelmshavener Innenstadt
abgezogen. Zwar wurde im Einzelhandels-Entwicklungskonzept fur das
Oberzentrum Wilhelmshaven (CIMA 2007) stadtebaulich nachvollziehbare
Vorgaben fiir die Ansiedlung weiterer Einzelhandels-Einrichtungen im
Stadtgebiet formuliert, wobei es jedoch einer Verbindlichkeit zur Umset-
zung dieser Ziele ermangelt. AuBerdem fallt ins Auge, dass der Betrieb
,Marktkauf“ als Fachmarktzentrum deklariert wird. Bei diesem Betrieb han-
delt es sich um ein SB-Warenhaus, dessen Angebot an Zentrenrelevanz
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kaum zu liberbieten ist. Dieses gilt in Jever ebenfalls fiir den Famila Markt
und den Telepoint Elektro-Fachmarkt.
Abb.: ,Einzelhandelsachse Peterstralle/ Giiterstralle/ B 210
Abb.91: Bewertung der Entwicklungsflache 9
- -
Quelle CIMA Gutachten Wilhelmshaven 2007
9.4  Zum Ordnungsraum:

Bezulglich der raumordnerischen Betrachtung mochten wir auf den in den Pla-
nungsunterlagen vielfach angesprochenen ,Ordnungsraum® naher eingehen. Der
Argumentation wurden die Ziele der Landes- und Regionalplanung zu Grunde
gelegt. Unbestritten ist die besondere Rolle der Stadt Schortens im Ordnungs-
raum aufgrund der kreisweit bedeutsamen Infrastruktureinrichtungen, wie z. B.
Kreisvolksschule und -musikschule und regionales Umweltzentrum. Dennoch ist
es oberstes Ziel der Landesplanung, ein ,ausgeglichenes, abgestuftes und trag-
fahiges Netz zentraler Orte zu schaffen.” (Niedersachsisches Gesetz Giber Raumord-
nung und Landesplanung § 2 Absatz 6 Satz 2 und 3, Juli 2007) Dies gilt auch inner-
halb eines Ordnungsraumes. Das Landesraumordnungsprogramm Niedersach-
sen trifft folgende Aussage: ,In Ordnungsraumen sind insbesondere solche Mal}-
nahmen durchzufiihren, die die Leistungsfahigkeit der Ober- und Mittelzentren
als Wirtschafts- und Dienstleistungszentren erhalten und verbessern.” (LROP
2002 Teil Il - C1.4 01 Satz 1) Zentrale Orte héherer Stufe, wie das Oberzentrum
Wilhelmshaven und das Mittelzentrum Jever, haben zugleich auch die Versor-
gungsfunktionen nachrangiger zentraler Orte zu erfillen, wie z. B. der Stadt
Schortens, die sich raumlich zwischen dem Mittel- und Oberzentrum befindet. Die
starkere Bindung an die Stadt Wilhelmshaven entspricht der Zielsetzung des
Ordnungsraumes Wilhelmshaven. Im vorliegenden Vertraglichkeitsgutachten der
GMA wird angefihrt, dass speziell die Ansiedlungen und Erweiterungsmal3nah-
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9.5

9.6

men grolflachiger Einzelhandelsbetriebe in Jever und Wilhelmshaven die ge-
meindlichen Entwicklungsmaoglichkeiten beeintrachtigen (S. 4).

Abwagungsvorschlag

Die Inhalte des Landesraumordnungsprogramms zum Ordnungsraum wer-
den korrekt wiedergegeben. Wie an anderer Stelle auch schon ausgefiihrt,
wird die Zuordnung des Standortes anders eingeschatzt. Dieser wird funk-
tional eher dem Oberzentrum als dem Grundzentrum Heidmiihle zugeord-
net.

Zusammenfassung

Insofern widerspricht das Vorhaben den Zielsetzungen fiir den Ordnungsraum.
Aufgrund des hohen Planumsatzes und des weit reichenden Einzugsgebiet ent-
spricht das Vorhaben nicht der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion der Stadt
Schortens. Es kommt zu gravierenden Verdrangungswirkungen, die sich nicht
nur unwesentlich auf die Funktionsfahigkeit berihrter Stadt- und Ortskerne aus-
wirken werden. Der Planstandort ist nicht staddtebaulich integriert. Im Ergebnis
lehnt die Oldenburgische IHK das oben genannte Vorhaben aus raumordneri-
scher und stadtebaulich-funktionaler Sicht ab.

Abwidgungsvorschlag

Grundsatzlich ware der optimale Standort fiir den Elektrofachmarkt die In-
nenstadt von Wilhelmshaven. Da hier jedoch auf der einen Seite kein ge-
eigneter Standort zur Verfiigung stand und zum anderen die Rahmenbedin-
gungen der Innenstadt keine ausreichend zufriedenstellenden Vorausset-
zungen der Erreichbarkeit fir Kunden darstellt, ist die Ansiedlung des Me-
dia-Marktes nur an verkehrlich optimal erreichbaren Standorten tragfahig.
Da sich der gewahlte Standort in der Nahe eines dominanten oberzentralen
Fachmarkt-Standortes befindet, kann zudem von einer bedingt integrierten
Lage gesprochen werden. Andere geeignete Standorte im Dunstkreis des
Oberzentrums kénnen nicht ausgemacht werden. Eine Ablehnung des
Standortes diirfte die Ansiedlung von Media-Markt in der Region bis auf
weiteres ausschlieBen. Hierdurch wird der Gegenpol zum konkurrierenden
Oberzentrum Oldenburg gerade vor dem Hintergrund der bevorstehenden
IKEA-Ansiedelung geschwicht.

Zur interkommunalen Abstimmung:

Die Ansiedlung eines Elektrofachmarkts wurde bereits im Moderationsverfahren
abgelehnt. Die Ablehnung eines solchen Abstimmungsprozesses mit der Be-
grindung, dass die ,Erfolgsaussichten fir zu gering gehalten® werden (Begriin-
dung zum B-Plan, S. 4) ist aus unserer Sicht nicht nachvollziehbar. Die Anderungs-
verordnung zur Novellierung des Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen
thematisiert die Notwendigkeit einer interkommunalen Abstimmung. ,Benachbar-
te Gemeinden, deren Siedlungsstrukturen radumlich und funktional eng verfloch-
ten sind, sollen zur Starkung der gemeinsamen Entwicklungspotentiale ihre Pla-
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10.1

nungen und Malnahmen auf der Grundlage gemeinsamer Ziele und Grundsatze
zur regionalen Strukturentwicklung abstimmen.“ (Entwurf einer Verordnung zur An-
derung der Verordnung uUber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen Teil Il
— 2.1 03) Ebenso werden regionale Abstimmungsprozesse durch das Regionale
Raumordnungsprogramm Landkreis Friesland gestarkt: ,Der im Bereich der
Strukturkonferenz Ost- Friesland und Papenburg initiierte informelle Abstim-
mungsprozess bei regionalbedeutsamen Standortentscheidungen von Einzel-
handelsprojekten soll gemal den vereinbarten Verfahren und Kriterien fortgefuhrt
und mit den (Nachbar-) Kommunen angemessen weiterentwickelt werden.” (Re-
gionales Raumordnungsprogramm Landkreis Friesland 2003 — D1.6 03 MaRstab 1:
150.000)

Die Oldenburgische IHK befurwortet das in der Interkommunalen Einzelhandels-
kooperation Ost-Friesland vereinbarte Moderationsverfahren mit dem Ziel, die
Siedlungsstrukturen zentrenorientiert zu starken und zu entwickeln. Dies ist nicht
zuletzt auch stadtebaulich ein wesentlicher Aufenthaltsgrund fur viele Touristen.

Die Oldenburgische IHK halt es angesichts der dargestellten weitreichenden
Auswirkungen des Planvorhabens fir zwingend erforderlich, dass das Vorhaben
fachaufsichtlich durch die Regierungsvertretung Oldenburg begleitet wird.

Abwagungsvorschlag

Das Moderationsverfahren wurde mit Schreiben des Landkreises Friesland
vom 14.06.2007 abgeschlossen, weil die Moglichkeiten des Moderationsver-
fahrens als ausgeschopft betrachtet werden und eine weitere Runde als
nicht weiterfihrend angesehen wird.

Grundsitzlich ist ein abgestimmtes Vorgehen aller Gemeinden im Marktge-
biet mit dem Ziel der Steuerung von Einzelhandels-GroBprojekten zu be-
gruBen. In der Vergangenheit ist es jedoch nicht immer gelungen, alle be-
troffenen Gemeinden zu kooperativem Vorgehen zu bewegen. Dieses mag
darauf zuriickzufiihren sein, dass abgestimmte Ziele fiir die Einzelhandels-
entwicklung der Gesamtregion nicht vorliegen und die Zentren eigene Ziel-
konzepte entwickelt haben. Im vorliegenden Fall diirfte die Region jedoch
trotz berechtigter Kritik am konkreten Standort insgesamt profitieren, da
die Kunden stark nachgefragte Anbieter wie Media-Markt in der Region vor-
finden und auf langere Fahrten nach Oldenburg und Bremen verzichten
konnten. Damit verbleibt nicht nur die Kaufkraft fur das Segment Elektro-
und Unterhaltungselektronikartikel in der Region, sondern auch parallel
abgezogene Kaufkraft. Wenn schon der langere Weg in die benachbarten,
deutlich attraktiveren Oberzentren Oldenburg und Bremen in Kauf genom-
men wird, werden auch die vorhandenen Angebote genutzt.

Landkreis Friesland (Stellungnahme vom 27.09.2007)

Fachbereich Umwelt als untere Bodenschutzbehorde

Nordostlich des Bebauungsplangebietes befindet sich das Werksgelande des
ehemaligen Industriebetriebes der Fa. AEG Olympia, das derzeit als Gewerbe-
standort genutzt wird. Auf Grund der industriellen Vornutzung des Areals ist
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10.3

grundsatzlich das Potenzial fiir Boden und Grundwasserverunreinigungen gege-
ben. In einer Untersuchung von Dezember 1995, die von der Deller TCN Grund-
sticks-KG in Auftrag gegeben wurde, wird dem Teil des Werksgelandes mit der
ehem. Montagehalle Geb. 26, der an das Bebauungsplangebiet angrenzt, nur ein
geringes, unter Wertung der Standortverhaltnisse nicht relevantes Kontaminati-
onspotenzial bemessen.

Abwagungsvorschlag
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Fachbereich Umwelt als zust. Behorde fiir den Immissionsschutz

Ostlich des Bebauungsplangebietes befindet sich gegenliber dem Einmiin-
dungsbereich der Orbisstral3e in die K 97 Wohnbebauung. Diese Wohnhauser
werden kiinftig durch die ebenfalls hier entstehende ErschlieRung des JadeWe-
serPark nach vorliegenden Larmgutachten erheblich durch Verkehrslarm be-
lastet, so dass larmmindernde Malinahmen vorgesehen sind. Wenn nennenswer-
te Anteile des Quell- und Zielverkehrs zum Elektrofachmarkt ebenfalls tber die K
97 verlaufen werden, konnte dies zu einer weiteren Zunahme der Larmimmission
fur die Wohnhauser fiihren und ggf. weitergehende larmmindernde Maflnahmen
als bislang vorgesehen erfordern. Daher wird vorgeschlagen zu untersuchen, ob
eine relevante Zunahme des Verkehrsaufkommens durch Ziel- und Quellverkeh-
re des Elektrofachmarktes fiir die Wohngebaude vorliegt und in wieweit dies fir
den Immissionsschutz von Belang ist.

Abwagungsvorschlag

Ziel- und Quellverkehre zum und vom Sondergebiet auf der K 97 werden
zwischen der Zuwegung von der K 97 zum Sondergebiet, die sich in rd.

250 m von der genannten Wohnbebauung entfernt befindet, erwartet. Ver-
kehre von dieser Zuwegung in Richtung der genannten Wohnbebauung
weiter Ostlich an der OrbisstraRe werden in nennenswerter Form nicht er-
wartet. Insoweit sind weitergehende larmmindernde MaBnahmen wegen der
Verkehre zum Sondergebiet nicht erforderlich.

Fachbereich StraBenverkehr als StraBenverkehrsbehorde

Gegen die Ausweisung des Sondergebietes “Elektrofachmarkt” bestehen von
hier keine Bedenken, wohl aber aus Sicht des StralRenbaulasttragers der Kreis-
stralRe 97 gegen die vorgesehene Erschliefung. Die geplante private Erschlie-
Rungsstralie, die von der K 97 abzweigen soll, befindet sich an freier Strecke
(Kurvenbereich) der Kreisstralte; nach den Vorschriften des NStrG sind Zuwe-
gungen aulerhalb einer Ortsdurchfahrt grundsatzlich nicht zuldssig. Im Zuge des
Neubaues der K 97 fur die ErschlieBung des BP Nr. 78 wurden Zuwegungen
hergestellt; die seinerzeit geschlossenen Vereinbarung weist eine Planstralle
aus, die direkt an das jetzt vorgestellte Gebiet "Elektrofachmarkt" anschlief3t.
Darlber hinaus wird auf die Planungen fir die ErschlieBung des Interkommuna-
len Gewerbegebietes “JadeWeserPark” hingewiesen, durch dessen Realisierung
das Verkehrsaufkommen auf der K 97 stark ansteigen wird, so dass zusatzliche
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Anbindungen an die K 97 der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der
KreisstralRe sind. Die Stellungnahme der Nds. Landesbehdrde fiir Strallenbau
und Verkehr, Geschéftsbereich Aurich, ist mit dem Fachbereich Stralenverkehr
abgestimmt; es wird sich von hier den dort getatigten Aussagen vollinhaltlich an-
geschlossen.

Abwidgungsvorschlag

Die Zu- und Abfahrtsverkehre zum Sondergebiet sollen Uiber die bereits im
B-Plan Nr. 78 festgesetzte Verkehrsflache, fiir die bereits eine Zuwegung
von der K 97 hergestellt wurde, erfolgen.

Fachbereich Planung und Bauordnung als untere Landesplanungsbehédrde

LROP

Das LROP in seiner derzeit gliltigen Fassung formuliert die in der Anlage beige-
fligten Ziele fir die Entwicklung von groRflachigem Einzelhandel. Der Ande-
rungsentwurf fir die Verordnung tber das LROP sieht gleichfalls diese Rahmen-
bedingungen vor (vgl. Anlage). Das LROP formuliert, dass neue Flachen fir den
grof¥flachigen Einzelhandel nach Lage, Sortiment und Umfang den zentralen Or-
ten zuzuordnen sind. Fir die Standortgemeinde Stadt Schortens wurde im Regi-
onalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Friesland die Funktion eines
Grundzentrums festgelegt. Das Plangebiet im Ortsteil Roffhausen ist nicht dem
grundzentralen Bereich Schortens-Heidmiihle zuzuordnen. Es besteht auch kein
raumlicher Zusammenhang. Grundsatzlich entspricht das dargestellte Vorhaben
nicht den Versorgungsstrukturen eines Grundzentrums. Die BevolkerungsgroRe
der Stadt Schortens geht jedoch Uber die Ublichen Strukturen eines Grundzent-
rums hinaus. Daher ist die zentralértliche Versorgungsfunktion hier sicherlich dif-
ferenziert zu betrachten. Das Kriterium des Ordnungsraums wird durch die Stadt
Schortens als bedeutsam hervorgehoben. Diese Funktionszuordnung wird durch
das neue LROP aufgehoben. Dennoch wird dem Raum auch aus Sicht der Regi-
onalplanung eine besondere funktionale Bedeutung, insbesondere fiir die ge-
werbliche Entwicklung beigemessen (s.u.). Darlber hinaus formuliert das LROP,
dass Einzelhandelsgrol3projekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind,
nur an stadtebaulich integrierten Standorten zulassig sind. GroRflachige Einzel-
handelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten sind auch auf3erhalb
von stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich (auch OPNV) gut erreichba-
ren Standorten im baulichen Zusammenhang mit dem Siedlungsbereich des je-
weiligen Zentralen Ortes zuldssig. Dann darf der Anteil der zentrenrelevanten
Randsortimente jedoch max. 10% der Verkaufsflache, maximal 800m? betragen.
Grundsatzlich wird im Elektrobereich die sog. Weike Ware als nicht innenstadtre-
levant beurteilt. Der geplante Elektro-Markt wird jedoch auch einen hohen Anteil
zentrenrelevanter Sortimente aufweisen. Die Differenzierung bzgl. innenstadtre-
levanter Sortimente ist vorliegender Bauleitplanung nicht zu entnehmen. Hier be-
steht weiterer Klarungsbedarf. Bezlglich der stadtebaulichen Integration ist aus-
zufiihren, dass der Standort zwar in einem beplanten Bereich liegt, dies jedoch
auf die Realisierung von Gewerbe- und (Ortsteil-) Wohnbebauung ausgerichtet
ist. Ein stadtebaulicher Zusammenhang mit entsprechenden Versorgungsstruktu-
ren, ggf. und einer entsprechenden Mantelbevélkerung besteht nicht. Eine
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OPNV-Anbindung besteht vornehmlich nur zu den Zeiten der Schiilerbeférde-
rung, so dass hier keine umfassende Anbindung besteht.

Abwagungsvorschlag

Der Einschitzung des Landkreises Friesland, dass der Raum, in dem sich
der Standort befindet, eine besondere funktionale Bedeutung hat, kann nur
beigepflichtet werden. Obwohl die Funktionszuordnung ,,Ordnungsraum*
durch das neue LROP aufgehoben werden soll, bleibt festzuhalten, dass
der Standort einen besonderen Verflechtungszusammenhang mit den be-
nachbarten Strukturen des Oberzentrums Wilhelmshaven aufweist. Hierzu
zahlt ein funktionaler Bezug zum Fachmarktzentrum PeterstraBe/B 210, in
dem in besonderem MaR auch zentrenrelevante Sortimente angeboten wer-
den. Ein ortlicher Bezug zu einer entsprechenden Mantelbevolkerung be-
steht tatsdchlich kaum, weil das Vorhaben auf einen Einzugsbereich von
tiber 200.000 Einwohnern ausgerichtet ist, die sich aufgrund der geringen
Siedlungsdichte im Marktbereich auf ein relativ groBes Gebiet von mehre-
ren hundert km? verteilen. NaturgemaR ist eine OPNV-Anbindung auf den
gesamten Einzugsbereich bezogen so unattraktiv, dass samtliche im Be-
zugsraum vorhandene groBflachige Einzelhandelseinrichtungen auf die fast
ausschlieBliche Erreichbarkeit mit dem Pkw ausgelegt sind. Dieses gilt
grundsatzlich auch fiir das Fachmarktzentrum Peterstrale/B 210.

Regionales Raumordnungsprogramm und Landesraumordnungsprogramm
Das rechtskraftige Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) Landkreis Fries-
land 2003 legt weitestgehend die Formulierungen des LROP zum grof3flachigen
Einzelhandel zu Grunde, so dass hier entsprechende Rahmenbedingungen gel-
ten.

Weiter formuliert das RROP fir den Bereich des Technologie Centrums Nord-
west folgende Entwicklungsziele:

D1.401

Der Bereich Roffhausen/ B210 an der Stadtgrenze zwischen Schortens und Wil-
helmshaven stellt aufgrund seiner zentralen Lage in Friesland, seiner glinstigen
verkehrlichen Anbindung und der Nahe zum Landkreis Wittmund und zur Stadt
Wilhelmshaven einen bedeutenden Knotenpunkt dar. Er bietet traditionell einen
attraktiven Standort fiir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben. Wéhrend hier die
ggf. inferkommunale Gewerbeentwicklung uneingeschrankt geférdert werden
sollte, entstehen bei Ansiedlungsbestrebungen des Einzelhandels hdufig raum-
ordnerische Konflikte. Die Wahrnehmung der zentralértlichen Funktion der Zent-
ralen Orte in Schortens, Sande und Wilhelmshaven und damit der vorhandenen
wohnortnahen Versorgungsstrukturen darf durch dortige Einzelhandelsentwick-
lungen nicht beeintrdchtigt werden. Im Rahmen einer interkommunalen Abstim-
mung sollten fiir diesen Verflechtungsbereich Entwicklungsziele und Vertraglich-
keitskriterien festgelegt werden, um eine zukunftsgerichtete raumordnerisch und
stéadtebaulich vertrégliche Entwicklung zu erméglichen (vgl. Kap. 1.6). Diese soll-
ten dann im Rahmen der Bauleitplanung durch die Gemeinde umgesetzt werden.
Beziiglich der Eignung flir gewerbliche Entwicklung wird auf die Standortuntersu-
chung zum interkommunalen Gewerbegebiet verwiesen (vgl. Kap. 3.1)

Seite 26



Stadt Schortens, 64. Anderung des Flichennutzungsplans , Elektrofachmarkt Roffhausen*; Bebauungs-
plan Nr. 113 Abwagung nach friihzeitiger Beteiligung

D 1.6

Da verkehrsorientierte, aber rdumlich und funktional nicht-integriert gelegene
Einzelhandelgrobetriebe auf der “griinen Wiese* aber einen deutlichen Versor-
gungsbeitrag erfiillen und eine Attraktivitét fiir den Verbraucher besitzen, miissen
diese Betriebsformen mit in planerisches Handeln einbezogen werden. Aufgabe
der Stadt- und Regionalplanung muss es sein, eine Steuerung der Ansiedlung
grol3flachiger Betriebe auf der Basis informeller Konzepte zu vollziehen, mit dem
Ziel, eine stadtebauliche und funktionale Integration zum Schutz der innerstadti-
schen Zentrenstruktur zu ermdéglichen.

Im Rahmen der Erstellung des RROP und auch aus vorherigen Anfragen hat der
Landkreis zusammen mit der Stadt Schortens immer die gemeinsame Zielset-
zung formuliert, dass der Bereich des ,T* und Umgebung als Schwerpunkt fur die
Ansiedlung von Arbeitsstatten im Bereich der gewerblichen Entwicklung zu defi-
nieren ist. Auch in den bisherigen Gutachten etc. wurde hier immer der Schwer-
punkt auf einer regional bedeutsamen gewerbe- und Industrieentwicklung gese-
hen. Die nun anstehende Ansiedlung eines Elektrofachmarktes verlasst diese
Konzeption grundlegend, insbesondere da sich hier ein Ankerbetrieb ansiedelt,
der Ublicherweise in Verbindung mit weiteren Einzelhandelszentren- und — fach-
markten entsteht. Die Ansiedlung von weiteren Einzelhandelsbetrieben und damit
die Entstehung eines stadtebaulich nicht integrierten Einzelhandelszentrum wird
aus raumordnerischer Sicht als unvertraglich bezlglich der regionalen und Uber-
regionalen Zielsetzungen fir diesen Knotenpunkt angesehen. Dies mufte pla-
nungsrechtlich und stadtebaulich nachdricklich verhindert werden (s.u.). Auch
darf die weitere gewerbliche und industrielle Entwicklung des Raumes nicht
durch die Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben an diesem Standort beein-
trachtigt werden.

Abwidgungsvorschlag

Das der Bereich des ,,T“ (B 210/L 815) und Umgebung zukiinftig ganz tiber-
wiegend fur die Ansiedlung gewerblicher Arbeitsplatze zur Verfiigung ste-
hen soll, wird durch die vorliegende Planung nicht in Frage gestellt. Die
Stadt Schortens erkennt sich nach wie vor zu dieser regionalplanerischen
Zielsetzung. Insoweit soll die Ansiedlung von Media Markt nicht dazu fuh-
ren, dass sich auf den benachbarten, fiir die Unterbringung von Gewerbe-
und Industriebetrieben vorgesehenen Flachen weitere Einzelhandelsbetrie-
be ansiedeln. Aus diesem Grund wird ein Teil des TCN (Halle 26) mit in den
Bebauungsplan-Geltungsbereich einbezogen und in diesem Bereich min-
destens der Ausschluss von Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten festgesetzt. Zum Bebauungsplan Nr. 78 wird eine Sat-
zung erlassen, die ebenfalls die Zulassigkeit von Einzelhandels-Nutzungen
mit zentrenrelevanten Sortimenten ausschlieBt. Es wird dariiber hinaus ii-
berlegt, im Umfeld des Media-Markt Standortes jegliche Einzelhandelsnut-
zungen auszuschlieBen, allerdings mit Ausnahme kleinerer Verkaufsein-
richtungen, die sich einem Produktionsbetrieb unterordnen. Damit bleibt es
bei dem Einzelstandort Elektrofachmarkt — vom funktionalen Zusammen-
hang mit dem Fachmarktzentrum Peterstrae/B 210 einmal abgesehen.
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10.6 Kaufkraftabflisse bzw. —umverteilungen
Das dargestellte Planungsvorhaben stellt kein grundzentrentypisches Angebot
bzgl. der Sortiment dar. Folglich ist zu prifen, ob das Vorhaben den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung nach Umfang (=rdumliche Ausdehnung in
Form der VKF) und Zweckbestimmung (= jeweiliges geplantes Warensortiment)
der zentralortlichen Gliederung und der zu sichernden Versorgung der Bevolke-
rung entspricht. Das durch die Stadt Schortens beauftrage Gutachten der GMA
formuliert unterschiedliche Kaufkraftabflisse fur die benachbarten Zentralen Orte
und ihre Versorgungsbereiche. Diese bewegen sich teilweise deutlich Gber dem
Schwellenwert von 10%, der eine raumordnerische Unvertraglichkeit (ab 10%
wird eine Verdrangungswirkung als gewichtig angenommen) vermuten 1at. Die
GMA gibt nur sehr vage Spannen an, die je nach Ausgestaltung jedoch auch zu
relevanten Auswirkungen (5-25%, fur WHV 15- 17%7??7?) fuhren kdnnen. Beson-
deres Augenmerk muss hier auf die Mittelzentren Jever und Varel sowie die Ver-
sorgungsstrukturen des Oberzentrums Wilhelmshaven gelegt werden. Hier sind
erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen zu befurch-
ten sind. Dies entspricht nicht den Zielen der Raumordnung. Dem gegentiber
formuliert das GMA-Gutachten Kaufkraftabflisse im Bereich Elektro zu den vor-
handenen Anbietern in Oldenburg in einer GréRenordnung von 40-60 Mio. Euro,
die in der Region gehalten werden sollen.

Abwidgungsvorschlag

Die Kaufkraftumverteilung im Angebotssektor betragt in dem von den bei-
den Gutachtern GMA und BBE &dhnlich definierten Einzugsbereich 15 % un-
ter Zugrundelegung einer ,,Kaufkraftrickgewinnung“ aus Oldenburg in der
GroRe von rund 10 Mio. EURO. Nach Angaben der GMA soll jetzt die Umver-
teilung zwischen 5 bis 25 % liegen. Genauere Angaben lassen sich derzeit
nicht machen. Ob nach aufwendigeren Berechnungen genauere Angaben
geliefert werden kénnen wird angezweifelt. Bei der Betrachtung darf nicht
unerwahnt bleiben, dass die neuen nicht oder nur bedingt integrierten
Fachmarkte Telepoint und Expert Bening bereits eingerechnet wurden.
Somit kénnen sich zukiinftig auch starke Konkurrenzen zwischen den peri-
pher gelegenen Fachmarkten entwickeln, die mittelfristig zum Riickzug von
Anbietern in externen Lagen zugunsten Erstarken der Innenstédte fiihren
konnen. Im GMA-Gutachten heiBt es hierzu: ,,Auch Auswirkungen der An-
gebotsveranderungen auf das zentralortliche System kénnen nicht pau-
schal beurteilt werden. Hier ist die Betrachtung des Gesamtstandortes
(moglicher Verlust an Zentralitat) von den Folgen hinsichtlich der Ausstat-
tung mit einer Angebotsform zu trennen. So kann bei einer Verscharfung
des Wettbewerbs in einem Sortimentsbereich ein Anbieter aus dem Wett-
bewerb ausscheiden, ohne dass daraus gravierende Folgen fiir das zent-
ralortliche System resultieren. Im Extremfall kann beim Ausscheiden eines
von zwei Anbietern an einem zentralortlichen Standort die Versorgung der
Bevolkerung am Standort in der jeweiligen Branche voll garantiert bleiben.
Bei den zentralen Orten hdherer Stufe konnten im Rahmen einer Langzeit-
studie (H. J. Birk, S. Holl, P. Voges: Auswirkungen groBflachiger Einzelhan-
delsbetriebe; Birk-Hauser-Verlag Basel-Boston-Bern 1998) dariiber hinaus
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10.7

10.8

selbst bei gravierenden Wettbewerbswirkungen in einer Branche nur gerin-
ge EinbuBen hinsichtlich der Gesamtstellung des Standortes festgehalten
werden. Aus diesem Grund ist insbesondere die Ansiedlung von Mehrbran-
chen-Unternehmen oder Einkaufszentren deutlich kritischer zu beurteilen
als die von Betrieben mit klar umrissenem Sortiment. Auch am Planstand-
ort soll das Vorhaben mit klar abgegrenzten Sortimenten auBerhalb der pe-
riodischen Bedarfsdeckung realisiert werden.“

Moderationsverfahren gem. Einzelhandelsvereinbarung Ost-Friesland

Das Moderationsverfahren hat ein mehrheitlich negatives Ergebnis formuliert, vgl.
beigefligtes Protokoll. Die Regionalplanung des Landkreises Friesland muss die-
ses in ihre raumordnerische Bewertung mit einbeziehen. Im Rahmen des Mode-
rationverfahrens wurden insbesondere nachteilige Auswirkungen durch entspre-
chende Kaufkraftabflisse auf die Versorgungsstrukturen in den bestehenden
Zentralen Orten und die Verletzung des Kongruenzgebotes dargestellt. Die ge-
aulerten Bedenken kénnen in weiten (Teilen ?) durch die untere Landespla-
nungsbehdrde geteilt werden.

Abwagungsvorschlag
vgl. 9.6 zum Kongruenzgebot und zum Moderationsverfahren

Auswirkungen auf den JadeWeserPark

Das gemeinsame Zukunftsprojekt “Interkommunales Industrie- und Gewerbege-
biet JadeWeserPark” in der Region Friesland — Wittmund liegt in der Nachbar-
schaft des geplanten Mediamarktes. Hier sind gleichfalls mogliche Auswirkungen
abzupriufen. Auswirkungen sind insbesondere in den Bereichen Verkehr und Im-
missionsschutz zu beleuchten. Der JadeWeserPark und der geplante Elektro-
fachmarkt sollen Gber die gleiche HaupterschlieBung (K 97) erschlossen werden.
Fur den JadeWeserPark wurde 2006 ein Verkehrsgutachten in Auftrag gegeben,
dass bei einer Vollauslastung (ohne Entwicklungsflache) ein Verkehrsaufkom-
men von ca. 11.500 Fahrzeugen prognostiziert. Das Gutachten liegt der Stadt
Schortens vor. Bei diesen Berechnungen und Prognosen wurde gemal den bis-
herigen Zielsetzungen vorrangig gewerblicher Verkehr berlcksichtigt. Verkehr
auf Grund von grol3flachigen Einzelhandelseinrichtungen ist auf Grund seiner
deutlich héheren Frequenz als gleichwohl starkere Belastung zu werten. Des
weiteren wurde prognostiziert, dass flir den Knoten B 210/ K97 bzgl. der ange-
strebten Verkehrsmengen nur begrenzt Reserven bestehen und ggf. fir die letz-
ten Bauabschnitte Anderungen der Lichtsignalanlage notwendig wéren. Hierzu
wird gleichfalls auf die Stellungnahmen des Nds. Landesbetriebes fur Stral3en-
bau und Verkehr — Aurich sowie des Strallenverkehrsamtes des Landkreises
Friesland verwiesen, die hierzu Bedenken aufiern. Gleichfalls fihrt die Begriin-
dung aus, dass auf Grund des Verkehrslarms immissionsschutzrechtliche Aspek-
te und ggf. Einschrankungen zu bericksichtigen sind. Auch die untere Immissi-
onsschutzbehoérde des Landkreises Friesland weil3t hierauf hin. Zusammenfas-
send muss (gutachterlich) gepruft werden, ob sich hier durch die veranderten
Verkehre (und Immissionen) durch die Realisierung des Mediamarktes fur den
JadeWeserPark Einschrankungen und ggf. Genehmigungshindernisse fur die
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weiteren Bauabschnitte ergeben. Diese sind nachdrtiicklich zu vermeiden. Es
sollte der Zweckverband JadeWeserPark Friesland — Wittmund gleichfalls im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens um eine Stellungnahme der Verbandsver-
sammlung gebeten werden. Der Zweckverband JadeWeserPark wird das Thema
auf seiner Sitzung am 01. Oktober 2007 behandeln. Bezlglich der Vermarktung
und Aufienwirkung wurde von Seiten der Gutachter und des Region immer wie-
der die Gesamtwirkung des Areals betont. Eine nun entstehende Einzelhandels-
entwicklung in der angestrebten Form wurde von den Gutachtern als nicht be-
gunstigend angesehen.

Abwidgungsvorschlag

Vor dem Hintergrund der Entwicklung des interkommunalen Gewerbegebie-
tes Jade-Weser-Park (JWP) wurde im Juno 2006 eine Verkehrsuntersu-
chung vom Zweckverband JWP in Auftrag gegeben (Ing.-Biiro Dr.
Schwerdhelm und Tjardes). Diese kommt zu dem Ergebnis, dass bei voller
Belegung des TCN, des JWP und des Bebauungsplans Nr. 78 (Gewerbege-
biet) die Belastbarkeit des Knotenpunkts K 97/B 210 tliberschritten ist. Auf-
grund der verfiigbaren Erweiterungsflachen hilt der Gutachter aber den
Aufwand fiir Ergdnzungen und Anderungen der Lichtsignalanlage fiir ,,ii-
berschaubar*.

Durch den Media Markt ist mit zusatzlichen Verkehren im Bereich des Kno-
tenpunktes in der GroRe von (Angaben kommen noch von Media Markt) zu
rechnen. Wahrend die Verkehre von Media Markt absehbar sind, wird damit
gerechnet, dass Verkehre aus den spateren JWP-Erweiterungen erst mittel-
bis langfristig zu Buche schlagen, so dass mit einem MaBnahmebedarf —
wenn iiberhaupt — erst in frithestens 10 Jahren zu rechnen sein wird.
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10.9

10.10

Verhinderung von weiteren Einzelhandelsansiedlungen

Bislang war der Planungsraum und seine Umgebung eindeutig durch gewerbli-
che Aktivitdten gepragt. Es konnten nachteilige Einzelhandelsentwicklungen (z.B.
WalMart) abgewehrt und nur kleinteilige, eindeutig der Nahversorgung zuzuord-
nende Einzelhandelsbetriebe realisiert werden. Mit der nun angestrebten Ansied-
lung des Mediamarktes wird diese Argumentation nun aufgeweicht. Des weiteren
plant die DIBAG entlang der Olympiastral3e eine weitere Ausdehnung des Ein-
zelhandels, der zwar kleinflachig und bauordnungsrechtlich nicht als Einkaufs-
zentrum gewertet werden kann, jedoch eine weitere Pragung des Bereiches in
Richtung Einzelhandel beinhaltet. Durch die Verstarkung der Vorpragung mit
Einzelhandel wird es immer schwieriger mit den vorhandenen Instrumenten wei-
teren Ansiedlungen planerisch zu begegnen. Die derzeitige Anordnung der An-
siedlungsflache ermdéglicht zudem die fir ein Einkaufszentrum typischen sog.
“Kofferraum-Einkaufe” (d.h. Nutzung eines Parkplatzes durch mehrere Objekte)
Eine planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsnutzung ist zwar mdglich,
unterliegt jedoch folgenden Rahmenbedingungen:

Betriebe unterhalb der GrofRflachigkeit missten im Bereich des BP 78 explizit
ausgeschlossen werden. Es musste der B-Plan Nr. 78 geandert werden. Dies
wurde bereits von der Stadt Schortens auch interkommunal informell angeboten.

Abwagungsvorschlag
Zum Ausschluss von Einzelhandelseinrichtungen vgl. o.a. Pkt. 10.5

Raumordnungsverfahren

Nach entsprechender Prifung durch die zustandige unteren Landesplanungsbe-
hoérde des Landkreises Friesland wird auf die Durchflihrung eines Raumord-
nungsverfahrens verzichtet. Dies wird wie folgt begriindet:

1. Gem. den “Hinweisen und Materialien zur Durchfiihrung von Raumordnungs-
verfahren” wird ein ROV fir das geplante Vorhaben als nicht notwendig angese-
hen, da sowohl die Sortimente als auch die Verkaufsflache nicht die Schwellen-
werte Uberschreiten.

2. Die Zielsetzung eines Elektrofachmarktes laRt nur sehr begrenzt eine Diskus-
sion um Sortimentsstrukturen zu.

3. Eine raumordnerische Diskussion um Standort- oder Trassenalternativen kann
nicht sinnvoll gefiihrt werden, da von Seiten des Investors keine Alternativen zur
Diskussion gestellt wurden. Es kann folglich nur darum gehen fur den nun in Re-
de stehenden Standort eine raumordnerische (Un-)Vertraglichkeit festzustellen.
Dies ist angemessen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens durchzufiihren.

4. Im durchgefiihrten Moderationsverfahren wurden die Auswirkungen auf die
Versorgungsstrukturen, Zentralen Orte und Kaufkraftstrome bereits formuliert.
Die interkommunale Abstimmung ist somit gegeben. Es wurde ein negatives Er-
gebnis formuliert. Ein Raumordnungsverfahren wirde hier keine weiteren Er-
kenntnisse bringen.

5. Die verkehrlichen und sonstigen raumbedeutsamen Auswirkungen werden im
Rahmen eines Bauleitplanverfahrens angemessen untersucht. Zusammenfas-
send wird auf die Durchfiihrung eines ROV verzichtet, da alle relevanten Informa-
tionen, die zur Beurteilung der Ubereinstimmung mit den Erfordernissen der
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Raumordnung und einer Abstimmung von raumbedeutsamen Planungen not-
wendig soweit ermittelt werden, dass sie fiir eine Beurteilung der Raumvertrag-
lichkeit im Rahmen der Bauleitplanung ausreichen. Ein Raumordnungsverfahren
wirde hier keine weiteren Erkenntnisse bringen.

Abwidgungsvorschlag

Die Auffassung des Landkreises, auf die Durchfiihrung eines Raumord-
nungsverfahrens zu verzichten, ist aus den genannten Griinden nachvoll-
ziehbar. Die raumbedeutsamen Auswirkungen des Vorhabens werden von
den meisten Umlandgemeinden und bedingt vom Landkreis Friesland nega-
tiv eingeschatzt. Die gegenteilige Meinung der Stadt Schortens wird insbe-
sondere in den Punkten 9.1 - 9.3 und 16.3 - 16.5 dargelegt. Die Verfahrens-
beteiligten haben ihre Auffassung durch die Vorlage von Gutachten bzw.
die Bezugnahme auf einschlagige Gutachten zu untermauern versucht.
Diesen Ausfiihrungen ist dieser Stelle nichts zuzufiigen.

Landkreis Wittmund (Stellungnahme vom 07.09.2007)

Fachbereich

Nach LROP ist die Ausweisung neuer Flachen fir den grof¥flachigen Einzelhan-
del abzustimmen (C 1.603 Satz 3).

Aus der Begrindung zur Flachennutzungsplananderung geht hervor, dass mit
Kaufkraftabzigen in einem Radius bis zu 35 km zu rechnen ist. Daraus resultiert
eine Betroffenheit des Landkreises Wittmund als ,Untere Raumordnungsbehor-
de”, der Landkreis war entsprechend zu beteiligen. Gleiches gilt zumindest fiir
die Stadt Wittmund und die Gemeinde Friedeburg, fur die sich eine stadtebauli-
che Betroffenheit ergibt.

Vor diesem Hintergrund wurde die Gemeinde Friedeburg in die kommunale Ab-
stimmung nach § 2 Abs. 2 BauGB eingebunden, nicht jedoch die Stadt und der
Landkreis Wittmund. Auf telefonische Anfrage am 07.09.2007 (Herr Strach) wur-
de dieses Versaumnis nachgeholt.

Besonders ist darauf hinzuweisen, dass Verkaufsflache und Warensortiment von
EinzelhandelsgroRprojekten im Sinne des § 11 Abs. 3 der BauNVO der zentral-
ortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen
Zentralen Ortes entsprechen muss (C 1.603 Satz 6). Ausgeglichene Versor-
gungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen
Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdlkerung durfen nicht wesentlich beeintrachtigt werden (C 1.603
Satz 7).

Grundsatzlich ist dazu anzumerken, dass die Stadt Schortens nach dem RROP
des LK FRI grundzentrale Aufgaben wahrzunehmen hat. Das in Rede stehende
Vorhaben geht Uber diese Aufgaben weit hinaus. Da es sich bei den einschlagi-
gen Festlegungen im LROP um ,Ziele der Raumordnung®“ handelt, von denen
abgewichen werden soll, ist das Vorhaben aus raumordnerischer Sicht nicht oh-
ne positiven Abschluss eines Zielabweichungsverfahren nach § 11 NROG zulas-
sig. Ob parallel ein Abweichungsverfahren von den Zielen der Raumordnung er-
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12.1

forderlich ist, die sich aus dem RROP fir den Landkreis Friesland ergeben, ist
von dort zu prifen.

Die Tatsache, dass die Stadt Schortens im Ordnungsraum Wilhelmsha-
ven/Schortens/Sande liegt, kann sich zwar positiv auf die Zulassigkeit des Vor-
habens auswirken, andert aber nichts an der Notwendigkeit eines (oder zweier)
Zielabweichungsverfahren.

Grundsatzlich ist der groR¥flachige Elektrofachmarkt (Media-Fachmarkt) mit zum
grofiten Teil innenstadtrelevanten Sortimenten und seinen Uber die Stadt Schor-
tens hinausgehenden regionalen Auswirkungen, wenn Uberhaupt, ausschlieflich
in stadtebaulich integrierter Lage innerhalb des Oberzentrums Wilhelmshaven
zuldssig (C 1.603 Satz 4).

Nach dem LROP Entwurf 2007 (Nds. Landtag, Drucksache 15/3890) wird die
Stadt Schortens Teil der Metropolregion Bremen/Oldenburg sein, der Begriff des
,Ordnungsraumes* wird entfallen.

Sowohl die grundsatzlichen Festlegungen zu den Funktionen der Metropolregio-
nen (Ziffer 1.2 ,Einbindung in die norddeutsche und europaische Entwicklung®
Pkt. 05, wie die Zielfestlegungen in Ziffer 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstruk-
turen“ Pkt. 03) ergeben fiir das in Rede stehende Vorhaben keine ,Besserstel-
lung“ gegeniiber der aktuellen Rechtslage.

Vor dem Hintergrund der raumordnerischen Vorgaben wird das in Rede stehende
Vorhaben an dem beabsichtigten Standort abgelehnt. In diesem Zusammenhang
wird auch auf den negativen Abschluss des Moderationsverfahrens des Land-
kreises Friesland verwiesen (Schreiben des LK FRI vom 14.06.2007), dass im
Rahmen des kooperativen Umgangs miteinander beriicksichtigt werden sollte
(siehe Kooperationsvereinbarung).

Eine stadtebauliche Wertung des Vorhabens fallt in die Zustandigkeit der Ge-
meinden, hier der Gemeinde Friedeburg und der Stadt Wittmund. Ich gehe davon
aus, dass von dort gesondert Stellungnahmen abgegeben werden. Beide Ge-
meinden und auch der Landkreis Friesland erhalten eine Durchschrift dieser Stel-
lungnahme zur Kenntnis. Ich bitte um weitere Beteiligung am Verfahren.

Abwagungsvorschlag

Das Vorhaben soll im Ortsteil Roffhausen angesiedelt werden, der nicht
zum Grundzentrum Schortens-Heidmiihle gehért. Der Standort ist funktio-
nal dem Oberzentrum zuzuordnen. Insoweit wurde bislang kein Erfordernis
fur ein Zielabweichungsverfahren nach § 11 NROG gesehen.

Hinsichtlich der Einschatzung des Standortes wird auf die Pkte. 9.1 bis 9.3
und 16.3 bis 16.5 verweisen. Hinsichtlich des Moderationsverfahrens vgl.
Pkt. 9.6.

LBEG Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (Stellungnahme vom
14.09.2007) FNP und BP

In unmittelbarer Nahe zum bzw. durch das Plangebiet verlauft die Erdgashoch-
druckleitung der EWE AG, Postfach 2540, 26015 Oldenburg. Bei dieser Leitung
ist ein Schutzstreifen zu beachten. Der Schutzstreifen ist von jeglicher Bebauung
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13.1

14

14.1

und von tiefwurzelndem Pflanzenwuchs frei zu halten. Es wird gebeten, das Un-
ternehmen direkt am Verfahren zu beteiligen, damit ggf. erforderliche Abstim-
mungsmalinahmen eingeleitet werden konnen.

Abwagungsvorschlag
priifen

Niedersachsische Landesbehorde fiir StraBenbau und Verkehr (Stellung-
nahme vom 28.08.2007)

Gegen die vorgesehene verkehrliche Erschliefung werden Bedenken erhoben,
da die K 97 durch die kiinftigen Verkehre des JadeWeserParks stark belastet
sein wird. Es wird angeregt, die im B-Plan Nr. 78 festgesetzte 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflache als Zuwegung zu nutzen. An der K 97 im Plangebiet sollte ein
durchgehendes Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt werden.

Abwagungsvorschlag

Der Anregung wird gefolgt.

Der Punkt 4.2 der Begriindung zum B-Plans wird geandert.

Statt:

“Das Plangebiet wird durch eine private ErschlieBungsstralle angebunden,
die von der K 97 (OrbisstraRe) etwa 200 m nordlich von der Kreuzung mit
der B 210 abzweigen soll.*

heilt es jetzt:

“ Das Plangebiet wird Uber die im B-Plan Nr. 78 festgesetzte 6ffentliche
Verkehrsflache angebunden, die von der K 97 (OrbisstraRe) knapp 300 m
nordlich von der Kreuzung mit der B 210 abzweigen soll.“

Der Beginn der Ortsdurchfahrt wird in die Planzeichnung nachrichtlich u-
bernommen.

GemaR Schreiben des StraBenbauamtes vom 05.01.1993 muss ein Zu- und
Abfahrtsverbot im dem Bereich, wo die Geltungsbereichsgrenze des BP
113 an der K 97 verlauft nicht festgesetzt werden, da hier die Vorschriften
des Niedersachsischen StraBengesetzes zum Tragen kommen. Etwaige Zu-
fahrten sind hier direkt bei der Niedersachsischen Landesbehoérde fiir Stra-
Renbau und Verkehr zu beantragen. Nach derzeitigem Erkenntnisstand
scheint es jedoch aussichtslos zu sein, dass eine Genehmigung fur eine
Zufahrt auf ,,freier Strecke‘ erteilt werden kann.

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg (Stellungnahme vom
11.09.2007 - Posteinganq)

Es wird um die Ubersendung einer Nebenausfertigung der wirksamen FNP-
Anderung und des Bebauungsplans 113 gebeten.
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Abwagungsvorschlag
Eine Nebenausfertigung wird zu gegebener Zeit tibersandt

Stadt Jever (Stellungnahme vom 21.09.2007)

Der Rat der Stadt Jever hat in seiner Sitzung am 20. September 2007 den Be-
schluss gefasst, zu den Bauleitplanverfahren der Stadt Schortens folgende Stel-
lungnahme abzugeben:

Die Stadt Jever wendet sich aus den nachfolgenden Griinden gegen die 64. An-
derung des Flachennutzungsplanes und den Bebauungsplan Nr. 113 "Elektro-
fachmarkt Roffhausen™:

Die Stadt Jever beruft sich hierbei auf die ihr durch die Ziele der Raumordnung
zugewiesene Funktion als Mittelzentrum sowie auf die negativen Auswirkungen
durch den geplanten Elektrofachmarkt auf ihre zentralen Versorgungsbereiche.
Das Planvorhaben "Media-Markt" in Roffhausen wirde bei einer Gesamtver-
kaufsflache von 3.000 m? zukiinftig zu den flachengréRten Anbietern der Region
zahlen und mit einem It. GMA geschatzten Marktanteil von 21, 6 % mit Abstand
umsatzstarkster Anbieter werden.

Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung des Planvorhabens wiirden tGber die raum-
ordnerische Versorgungsfunktion des Grundzentrums Schortens weit hinausge-
hen. Die geplante Verkaufsflache von 3.000 m? fir diesen Elektrofachmarkt ist fur
das Grundzentrum Schortens Uberdimensioniert.

Die erforderliche Umsatzbindung von ca. 22 Mio. € wiirde zu erheblichen Um-
satzumverteilungsprozessen auch im Bereich der Stadt Jever flihren. Diese wer-
den in dem GMA-Gutachten mit maximal 25 % (bei angenommenen Umsatzen
von 7 bis 8 Mio. € sind Umsatzumverteilungen mit 1 bis 2 Mio. € prognostiziert)
und im Gutachten der BBE mit durchschnittlich 22 % angenommen.

In Jever ware davon nicht nur der Telepoint-Elektrofachmarkt mit 1.800 m? Ver-
kaufsflache betroffen, sondern auch Fachgeschéfte in der Innenstadt mit insge-
samt 570 m? Verkaufsflache, die aufgrund dieser Umsatzumverteilungen voraus-
sichtlich schlielen mussten. Dieses wirde zu weiteren Leerstanden in der In-
nenstadt von Jever fihren und damit ihre zentralen Versorgungsbereiche beein-
trachtigen.

Das Vorhaben, ein Elektro-Fachmarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 3000 m?
an einem nicht integrierten Standort im Grundzentrum Schortens planerisch zu
ermoglichen, verstot eindeutig gegen § 1 Abs. 4 und § 2 Abs. 2 BauGB. Die
Planentwirfe sind nicht den Zielen der Raumordnung angepasst.

MalRgeblich ist hier Ziffer C1.603 des Landesraumordnungsprogrammes Teil Il
vom 18.07.1994 in der Fassung der Anderungsverordnung vom 28.11.2002
(GVBI. Seite 739). Diese Vorschrift lautet in Auszligen:

"Neue Flachen fiir den gro3flédchigen Einzelhandel sind den jeweiligen zentralen Orten
zuzuordnen. Der Umfang neuer Flachen bestimmt sich aus dem zentral-6rtlichen Versor-
gungspotential, den vorhandenen Versorgungseinrichtungen und der innergemeindlichen
Zentrenstruktur. Die Ausweisung neuer Flachen fiir den gro3- flachigen Einzelhandel ist
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interkommunal abzustimmen. Die Ausweisung neuer Fldchen fiir den grol3fléchigen Ein-
zelhandel sowie die Errichtung und Erweiterung von EinzelhandelsgroRprojekten mit in-
nenstadtrelevanten Kernsortimenten ist grundsétzlich nur an stadtebaulich integrierten
Standorten zuléssig. Sie sind an das OPNV-Netz einzubinden. Verkaufsfliche und Wa-
rensortiment von Einzelhandelsgroprojekten im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunut-
zungsverordnung miissen der zentral-értlichen Versorgungsfunktion und dem Verflech-
tungsbereich des jeweiligen zentralen Ortes entsprechen.

Die Trager der Regionalplanung kénnen in den Regionalen Raumordnungsprogrammen
im Einzelfall Standorte fiir den gro3flédchigen Einzelhandel jenseits der Grenze des privi-
legierten Zentrums in einem benachbarten Mittel- oder Grundzentrum festlegen, wenn
damit den Anforderungen der Sétze 3 bis 7 in gleicher Weise entsprochen wird wie bei
einer Lage innerhalb des Gemeindegebietes des privilegierten Zentrums. Einzelhandels-
grol3projekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind grundsétzlich auch au-
Berhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten
im baulichen Zusammenhang mit dem Siedlungsbereich des jeweiligen zentralen Ortes
zuléssig."

Nach der Rechtsprechung des Oberverwaltungsgerichts Lineburg handelt es
sich bei den Aussagen des LROP 2002 zu grof¥flachigem Einzelhandel um Ziel-
vorgaben, die gegenuber der gemeindlichen Bauleitplanung verbindlich sind und
nicht durch Abwagung uberwunden werden kénnen. War noch zum Landes-
raumordnungsprogramm 1994 umstritten, ob die Aussagen zum grofR¥flachigen
Einzelhandel in Ziffer C1.604 LROP 94 "Grundsatz" oder "ein Ziel" darstellten, ist
dies durch die Rechtsprechung fiir das Landesraumordnungsprogramm 2002
eindeutig zugunsten des verbindlichen Zielcharakters geklart (OVG Lineburg,
Urteil vom 01.09.2005, Aktenzeichen 1 LC 107/05 "FOC-Soltau").

Die Besonderheit, die die Stadt Schortens ins Feld fiihrt, ndmlich die verkehrs-
gunstige Lage in einem Verflechtungsraum, regelt das LROP 2002 unter Ziffer 9
zu C1.603. Danach sind auch EinzelhandelsgroRRprojekte auRerhalb der stadte-
baulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten zulassig,
jedoch nur dann, wenn es sich um Projekte mit nicht innenstadtrelevanten Kern-
sortimenten handelt (z.B. Bau- oder Mébelmarkte). Hierzu zahlt ein Elektro-Markt
eindeutig nicht. Auch die Zugehorigkeit der Stadt Schortens zu einem Ordnungs-
raum mit Sande und Wilhelmshaven rechtfertigt das Vorhaben nicht. Nach dem
Landesraumordnungsprogramm sind in Ordnungsrdumen MafRnahmen durchzu-
fuhren, die die Leistungsfahigkeit der Mittel- und Oberzentren erhalten und
verbessern (C.140). Fir eine Umkehr des Zentral-Ort-Prinzips und eine Schwa-
chung des Zentralitatsfunktion ist im Ordnungsraum jedoch kein Platz (so auch
BBE-Gutachten Stadt Wilhelmshaven, Seite 13). Somit I&sst sich das Vorhaben
nur auf der Grundlage einer Ausnahmeentscheidung des Tragers der Regional-
planung oder Uber ein Zielabweichungsverfahren nach § 17 NROG realisieren.
Eine solche Ausnahmeentscheidung im Regionalen Raumordnungsprogramm
liegt nicht vor, den Bedingungen eines Zielabweichungsverfahrens genigt die im
Ubrigen stecken gebliebene Mediation beim Landkreis Friesland nicht.

Die raumordnungsrechtliche Vertraglichkeit wird durch das von der Stadt Schor-
tens in Auf- trag gegebene Gutachten der GMA Ludwigsburg nicht belegt. Auch
nach dem GMA-Gutachten ist davon auszugehen, dass das Vorhaben im Nahbe-
reich eine marktbeherrschende Stellung (Seite 28) haben wird und in Jever Um-
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satzeinbufRen deutlich Uber der Erheblichkeitsschwelle von 10 % (OVG Line-
burg, Beschluss vom 30.11.2005, Aktenzeichen 1 ME 172/05, NSTN 06, Seite
19) zu befurchten sein werden. Weshalb gleichwohl trotz Erwartung einer markt-
beherrschenden Stellung die vorhandenen Versorgungsstrukturen nicht beein-
trachtigt werden sollen, bleibt in dem GMA-Gutachten unbegrindet. Hinzukommt,
dass das Zentrale-Ort-Prinzip nicht nur den status-quo sichern will, sondern auch
Entwicklungsmaoglichkeiten erhalten und steuern will. Mit dem attraktiven Media-
Markt wird es dem zentralen Ort Jever als Mittelzentrum nicht mehr méglich sein,
im integrierten Zentrum das Angebot an Elektro- und Elektronik-Artikeln auszu-
bauen bzw. zu modernisieren. Auch die Gefahrdungen fiir denkbare Entwicklun-
gen im Bereich des Einzelhandels gehdren zum Schutzgut der Raumordnung
(OVG Luneburg, Urteil vom 31.05.2007, Aktenzeichen 1 KN 265/05). Die Stadt
Jever beruft sich hiermit auf den drittschitzenden Charakter der Ziele der Raum-
ordnung und der darin enthaltenen Funktionszuweisung gem. § 2 Abs. 2 Satz 2
BauGB. Der Entwurf des Flachennutzungsplanes ist in der vorliegenden Form
nicht genehmigungsfahig.

Abwidgungsvorschlag

Das Vorhaben Media Markt ist nicht dem Grundzentrum zuzuordnen, da es
in dem, nicht dem Grundzentrum zugehorigen Ortsteil Roffhausen angesie-
delt werden soll. Der Ortsteil Roffhausen liegt unmittelbar an der Stadt-
grenze zu Wilhelmshaven und sollte daher funktional dem Oberzentrum zu-
geordnet werden, zumal sich der Standort unweit des Fachmarktzentrums
PeterstraBe/B 210 befindet.

Das Mittelzentrum Jever ist im Zusammenhang mir der Ansiedelung des
»Telepoint-Marktes* davon ausgegangen, dass das innerstadtische Versor-
gungszentrum durch die Ansiedlung eines Elektrofachmarktes am Ortsrand
trotz einer Umsatzumverteilung von 12 — 13 % nicht beeintrachtigt wird.
Durch die Ansiedlung des Media Marktes muss aus Sicht der Stadt Schor-
tens ebenfalls eine unzuldssige Beeintrachtigung der innerstadtischen Ver-
sorgungsstruktur der Stadt Jever nicht erfolgen. Es kann jedoch nicht aus-
geschlossen werden, dass vom neuen Elektrofachmarkt Telepoint Umsatze
zum Media Markt abgezogen werden. Dieses zu verhindern kann nicht Auf-
gabe der Bauleitplanung sein, da ein Konkurrenzschutz unzulassig ist.
Hinsichtlich der anders eingeschatzten zentralortlichen Zusammenhange
erubrigt sich die Diskussion eines VerstoRes gegen landesplanerische Zie-
le. Ebenso ist ein Zielabweichungsverfahren nicht zu beantragen.

Stadt Wilhelmshaven (Stellungnahme vom 08.10.2007)

Die Stadt Wilhelmshaven hat bereits im Moderationsverfahren erhebliche Beden-
ken gegen das oben genannte Vorhaben geaulert. Der Verwaltungsausschuss
der Stadt WilhelImshaven hat am 08.10.2007 beschlossen, diese Bedenken wei-
ter aufrecht zu erhalten und gegen die Realisierung dieses Vorhaben zu stimmen
und der Stadt Schortens nachfolgende Stellungnahme vorzulegen.
Planvorhaben Media Markt
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Im Grundzentrum Schortens wird die Ansiedlung eines Unterhaltungselektronik-
fachmarktes (Media Markt) mit einer Gesamtverkaufsflache von 3.000 gm in
nicht-integrierter Lage erwogen.

Lage

Der Planvorhabenstandort liegt an der B 210 im &stlichen Siedlungsbereich des
Ortsteiles Roffhausen, nahe der Stadtgrenze zum Oberzentrum Wilhelmshaven.
Die Bundesstralie 210 fungiert als eine bedeutende Verkehrsachse in Ost-West
Ausrichtung (Wilhelmshaven - Wittmund) mit Anbindung an die Autobahn 29. Der
Standort befindet sich somit in verkehrlich gut erreichbarer Lage, jedoch auler-
halb des Siedlungskorpers. Entsprechend muss dem Standort eine héhere La-
gegunst zugesprochen werden als den Fachmarkten im Stadtgebiet des Ober-
zentrums Wilhelmshaven mit vergleichsweise schwierigen Rahmenbedingungen.
Bewertungskriterien

Nachfolgend werden die Bewertungsmalstabe aufgefiihrt, die bei der Beurtei-
lung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe von besonderer Relevanz sind. Die
MalRstabe ergeben sich u. a. aus dem BauGB sowie aus den Vorgaben der Lan-
desplanung Niedersachsen. In der Novellierung des Lan-
desraumordnungsprogramms fir das Land Niedersachsen werden unter ande-
rem die folgenden Aussagen getroffen:

Umfang und Zweckbestimmung des Vorhabens sollen der jeweiligen Stufe der
Zentralen Orte entsprechen (Ausrichtung am Zentralen Orte Konzept)

Das Einzugsgebiet des Vorhabens soll den zentralortlichen Verflechtungsbereich
nicht unwesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot)

Durch den geplanten Unterhaltungselektronikfachmarkt in der Stadt Schortens
dirfen keine Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sein
(Beeintrachtigungsverbot)

Ferner soll die stadtebaulich integrierte Lage sichergestellt sein, dies gilt insbe-
sondere fUr zentrenrelevante Sortimente. Von Bedeutung ist auRerdem die rdum-
liche Nahe zu den bestehenden Einzelhandelsbetrieben (Integrationsgebot)
Daruber hinaus enthalt das interkommunale Moderationsverfahren der Struktur-
konferenz Ost-Friesland Prifregeln, die bei der geplanten Ansiedlung von grof3-
flachigem Einzelhandel im Sinne einer ausgewogenen Einzelhandelsentwicklung
und eines guten nachbarschaftlichen Umgangs Anwendung finden sollen. Das in-
terkommunale Moderationsverfahren beruht auf einer freiwilligen interkommuna-
len Vereinbarung, der sich sowohl die Stadt Wilhelmshaven als auch die Stadt
Schortens angeschlossen haben.

Gepruft werden sollen folgende Sachverhalte:

Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen sind aufgrund der Erreichbarkeit
des geplanten Standortes zu erwarten?

Welche Auswirkungen sind aufgrund der Lage des Vorhabens in der Ansied-
lungsgemeinde auf die Nachbarkommunen zu erwarten?

Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen bestehen aufgrund der Erhéhung
der warengruppenspezifischen Verkaufsflache?

Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen gehen von einer moglichen Stei-
gerung der Attraktivitat bestehender Einzelhandelsagglomerationen durch eine
Neuansiedlung aus?

Deckt sich die Neuansiedlung mit den fir die verschiedenen zentraldrtlichen Stu-
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fen typischen Angebotsformen?

Das interkommunale Moderationsverfahren wurde bereits beim Landkreis Fries-
land durchgefuhrt. Nach Erdrterung der einzelnen Prufkriterien stimmte eine
deutliche Mehrheit der Teilnehmer des Moderationsverfahrens gegen die Reali-
sierung des Fachmarktes fur Unterhaltungselektronik (Media Markt) in der Stadt
Schortens. Auch weitere Gesprache mit dem Ziel einer regionalen Einigung und
gemeinsamen Entwicklung der Bauleitplanung konnten keine Ergebnisse erzie-
len, sodass das Moderationsverfahren am 14. Juni 2007 mit 0. 9. Aussage abge-
schlossen wurde.

Die Stellungnahme wurde auf Basis der Aussagen von zwei vorliegenden Gut-
achten zur Ansiedlung des Unterhaltungselektronikfachmarktes in der Stadt
Schortens erarbeitet, die hinsichtlich ihrer Empfehlungen kritisch gewirdigt wer-
den'. Zudem liegt fiir das Oberzentrum Wilhelmshaven ein Einzelhandelsent-
wicklungskonzept vor, das Ziele und Strategien der Einzelhandelsentwicklung
festlegt:

Ansiedlung eines Media Elektrofachmarktes in Schortens (GMA, 2006)
Ansiedlung eines Media Marktes in Schortens (BBE, 2006)
Einzelhandelsentwicklungskonzept fir das Oberzentrum Wilhelmshaven (CIMA
GmbH, 2007)

Abwagungsvorschlag

Die inhaltlichen Aussagen zum Standort werden z. T. anders gesehen. Die
Ansiedlung soll nicht im Grundzentrum der Stadt Schortens (Heidmiihle),
sondern im Ortsteil Roffhausen erfolgen. Roffhausen bildet einen baulich-
funktionalen Zusammenhang mit der Ortslage des Oberzentrums Wil-
helmshaven. Der Standort ist vom im Zusammenhang bebauten Siedlungs-
korper Wilhelmshavens ca. 2,8 km entfernt, vom Ortsrand von Schortens-
Heidmiihle hingegen rd. 5,3 km. Der Standort befindet sich am Rande des
Siedlungskorpers.

Das Moderationsverfahren wurde mit Schreiben des Landkreises Friesland
vom 14.06.2007 abgeschlossen, weil die Moglichkeiten des Moderationsver-
fahrens als ausgeschopft betrachtet werden und eine weitere Runde als
nicht weiterfihrend angesehen wird.

Bewertung der Ansiedlung eines Media Marktes im Grundzentrum Schortens hin-
sichtlich der Aussagen des LROP

Ausrichtung am ,Konzept der Zentralen Orte*

Das System der zentralen Orte gemaf Landesraumordnungsprogramm in Nie-
dersachsen unterscheidet zwischen Ober-, Mittel- und Grundzentren und defi-
niert die Versorgungsfunktion der jeweiligen Kategorie. Die Aufgabe der Stadt
Schortens als Grundzentrum beinhaltet die Bereitstellung von Angeboten und
Einrichtungen des taglichen Grundbedarfs. Die Versorgungsaufgabe mit Gitern
des aperiodischen, mittelfristigen und langfristigen Bedarfs wird von den Mittel-
zentren und dem unmittelbar angrenzenden Oberzentrum Wilhelmshaven Uber-
nommen.

1 Eine Plausibilitatspriifung der vorliegenden Gutachten wurde nicht beauftragt.
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Das Planvorhaben Media Markt in Schortens entspricht weder in der geplanten
Verkaufsflachedimensionierung noch hinsichtlich des Branchenschwerpunkts
(zentrenrelevantes, aperiodisches Sortiment) der Versorgungsaufgabe eines
Grundzentrums. Im Gegenteil wirde der Media Markt einen Teil der Versor-
gungsaufgabe des Oberzentrums Wilhelmshavens Gbernehmen.

Weiterhin ist das Vorhaben in Bezug auf die Einbindung der Stadt Schortens in
den Ordnungsraum Wilhelmshaven kritisch zu hinterfragen. Die Entwicklung ei-
nes Fachmarktes fur Unterhaltungselektronik au3erhalb der Stadtgrenzen des
Oberzentrums Wilhelmshavens, jedoch innerhalb des festgelegten Ordnungs-
raumes widerspricht den Zielsetzungen eines landesplanerisch gewollten Ord-
nungsraumes.

Fazit: Das Konzept der Zentralen Orte wird durch die Realisierung des Vorha-
bens Media Markt in der Stadt Schortens (Ortsteil Roffhausen) missachtet, was
einer Ansiedlung des Vorhabens entgegensteht.

Abwagungsvorschlag

Der Begriff des Ordnungsraums wird durch die Novellierung des Landes-
raumordnungsprogramms 2007 aufgehoben. Des Weiteren soll daher vom
»verflechtungsraum* die Rede sein. Der Standort des geplanten Elektro-
fachmarktes befindet sich am Rande des Oberzentrums Wilhelmshaven.
Das Konzept der zentralen Orte wird nicht missachtet.

Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot besagt, dass das Einzugsgebiet des Planvorhabens Media
Markt das Marktgebiet der Stadt Schortens nicht unwesentlich Uberschreiten soll-
te und so den Erhalt und die Verwirklichung ausgeglichener Versorgungsstruktu-
ren im Einzugsgebiet nicht erschweren oder beeintrachtigen sollte.

Die geplante Verkaufsflache (3.000 gm Verkaufsflache) und der avisierte Bran-
chenmix (Unterhaltungselektronik, Elektrogrof3- und -kleingerate, Computer,
Computerzubehdr, Telekommunikation, Foto und Fotozubehér) umfasst maRgeb-
lich aperiodische, zentrenrelevante Sortimente. Die Versorgungsfunktion des
grof¥flachigen Elektrofachmarktes wirde deutlich tber die Versorgungsaufgabe
des grundzentralen Standortes Schortens hinausgehen. Auswirkungen auf die
Versorgungsstrukturen im Einzugsgebiet kdnnen entsprechend nicht ausge-
schlossen werden.

Das vorliegende Gutachten der GMA (2006) differenziert das Einzugsgebiet in
zwei Zonen. In die Zone | wurde ausschlieBlich die Stadt Schortens integriert,
wahrend die Zone Il den weiteren Landkreis Friesland sowie eingeschrankt den
Landkreis Wittmund und Aurich sowie das Oberzentrum Wilhelmshaven beinhal-
tet (vgl. Ansiedlung eines Media Elektrofachmarktes in Schortens, GMA 2006,
Kap. Il Seite 13). Dieses Einzugsgebiet ist betriebswirtschaftlich nachzuvollzie-
hen, raumordnerisch jedoch nicht zu akzeptieren. Das prognostizierte Einzugs-
gebiet des Vorhabens wiirde das Marktgebiet des Grundzentrums wesentlich
Uberschreiten.

Fazit: Die Realisierung des Vorhabens Media Markt in der Stadt Schortens
(Ortsteil Roffhausen) steht mit den Aussagen des Kongruenzgebotes nicht im
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16.5

Einklang. Das Vorhaben ist aus Sicht der Stadt Wilhelmshaven unter Beachtung
der Vorgaben der Landesplanung nicht Genehmigungsfahig.

Abwagungsvorschlag

Das Einzugsgebiet des Elektrofachmarktes ist im Zusammenhang mit dem
Einzugsgebiet des Oberzentrums Wilhelmshaven zu sehen. Durch den
Elektrofachmarkt gewinnt das Oberzentrum Wilhelmshaven an Bedeutung.
(Es wird davon ausgegangen, dass eine Ansiedlung von Media-Markt an
der Peripherie innerhalb des Stadtgebietes Wilhelmshaven aus Sicht des
Oberzentrums begriiRt wiirde.) Aus dieser Sichtweise muss ein Unterlaufen
des Kongruenzgebotes nicht befiirchtet werden.

Integrationsgebot

Das stadtebauliche Integrationsgebot steht dafiir, dass Einzelhandelsgrol3projek-
te mit zentrenrelevantem Sortiment nur in den zentral6rtlichen Versorgungsker-
nen und nur in definierten, regional bedeutsamen Einzelhandelsschwerpunkten
vorzusehen sind.

Der Vorhabenstandort an der B210 im Ortsteil Roffhausen befindet sich in einer
nicht-integrierten Gewerbegebietslage, die bisher nicht als Einzelhandelsstandort
entwickelt ist. Eine stadtebauliche oder funktionale Anbindung an den Versor-
gungskern der Stadt Schortens besteht nicht, ebenso wurde der Standort auch in
der Entwurfsfassung des LROP 2007 nicht als bedeutsamer Einzelhandels-
schwerpunkt benannt.

Fazit: Auch unter Wirdigung des Integrationsgebots eignet sich der Standort kei-
nesfalls fur die Ansiedlung eines grof¥flachigen, zentrenrelevanten Fachmarktes
fur Unterhaltungselektronik im Kernsortiment. Es wirde eine neue Handelslage
in nicht-integrierter Lage entstehen, die keinerlei Bezug zum Siedlungskérper
aufweist. Ein derartiger Standort eignet sich flr keine Betriebsform des Einzel-
handels, selbst nicht-zentrenrelevante Sortimente sollten dort ausgeschlossen
werden.

Abwigungsvorschlag

Der Standort des geplanten Elektrofachmarktes befindet sich in raumlicher
Nahe zu einem regional bedeutsamen Einzelhandelsschwerpunkt, namlich
des bandférmigen Einzelhandelszentrums ,,westliche Peterstra-
Re/Oldenburger StraRe (B 210)“. Die Stadt WilhelImshaven hat die Entwick-
lung dieses Einzelhandelsschwerpunktes aktiv unterstiitzt. Hier werden ei-
ne ganze Reihe zentrenrelevanter Sortimente angeboten. Diesen Zusam-
menhang beriicksichtigend, kann der Standort des Elektrofachmarktes als
hinreichend integriert angesehen werden.

Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot kann ausschlieRlich auf Grundlage der genannten
Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung des Fachmarktes fur Unterhaltungs-
elektronik in der Stadt Schortens bewertet werden. Die gutachterliche Methodik
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ist weder im Gutachten der BBE noch im Gutachten der GMA ausreichend nach-
vollziehbar geschildert worden. Die Berechnungen eventueller Ver-
drangungsquoten sind auch absolut sekundar, da die stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Integrationskriterien vordergriindig sind und ausreichen, um das
Vorhaben negativ zu beurteilen.

Die rechtlichen Rahmenbedingungen zur Ansiedlung eines grofflachigen Fach-
marktes sind in §11 Abs. 3 BauNVO geregelt.

Das Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung des Media Marktes (GMA 2006)
wurde im Auftrag der Stadt Schortens erstellt. Die GMA geht in ihrer Untersu-
chung davon aus, dass das geplante Vorhaben einen Umsatz i.H. 22,7 Mio. € er-
zielen wurde. Nach Aussagen des Gutachters wurden das Mittelzentrum Jever
und das Oberzentrum Wilhelmshaven am starksten von der Ansiedlung des Me-
dia Marktes in Schortens betroffen sein. Hier werden Umsatzverdrangungsquo-
ten von Uber 10 % prognostiziert (vgl. Ansiedlung eines Media Elektrofachmark-
tes in Schortens, GMA 2006, Kap. IV Seite 28). Negative stadtebauliche Auswir-
kungen sind aus Sicht der GMA dennoch nicht zu erwarten. Dieses Urteil Uber-
rascht, da einer der direkten Wettbewerber in der Wilhelmshavener Innenstadt
adressiert ist. Es kbnnen insbesondere hier stadtebauliche Auswirkungen durch
Umsatzverdrangungen in der prognostizierten Hoéhe drohen.

Das Gutachten der BBE ,, Ansiedlung eines Media Marktes in Schortens® (2006),
das im Auftrag der Stadt Wilhelmshaven verfasst wurde, bewertet die Auswirkun-
gen des Planvorhabens deutlich kritischer. Auf Basis der Berechnungen der BBE
wirde im Einzugsgebiet eine durchschnittliche Umsatzverdrangungsquote von
23 % zu erwarten sein (vgl. Ansiedlung eines Media Marktes in Schortens, BBE
2006, Kap. 5 Seite 24). Die BBE bewertet diese Umsatzumverteilungsquoten als
eindeutig unvertraglich fir die bestehenden Betriebe im Einzugsgebiet. Da es
sich bei Media-Markt um den Marktfiihrer im Segment der Fachmarkte fir Unter-
haltungselektronik, Elektro etc. handelt, scheint die Héhe der Verdrangungsquo-
ten It. BBE plausibler, zumal es sich bei der Firma BBE um ein Unternehmen
handelt, das aus der Einzelhandelsberatung kommt und aus erster Hand Uber die
Einzelhandelssituation im Raum Wilhelmshaven informiert sein dirfte.

Im Allgemeinen gilt die Umsatzumverteilungsquote als ein mafigebliches Beurtei-
lungskriterium von Einzelhandelsentwicklungen, die in Mio. € und in % ausge-
drlckt wird. Bei der Beurteilung der Umsatzumverteilung ist ab dem ,Abstim-
mungsschwellenwert? (> 10 % Umsatzumverteilung) eine genauere Abwégung
und Abstimmung vorzunehmen.

Insbesondere in den zentrenrelevanten Branchen (hier Unterhaltungselektronik)
sollten negative stadtebauliche Auswirkungen ausgeschlossen werden. Auch
Umsatzverdrangungen von unter 10% kdnnen bereits zu negativen stadtebauli-
chen Effekten fihren, wenn etwa in der Innenstadt von Wilhelmshaven der Elekt-
rofachmarkt vom Markt verdrangt wiirde.

2 Das OVG Koblenz (Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 577 = NVwWZ-RR 2001, 638; OVG
Munster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 309 = BRS 59, Nr. 70) und das OVG Liineburg
(OVG Luneburg, E. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01, BauR 2003, 670= NVwZ-RR 03,76; B. v. 30.10.2000, 1 M
3407/00, NStN 2001, 159 = NdsRPfl. 2001, 277) haben unmittelbare Auswirkungen gewichtiger Art ange-
nommen (=,Abstimmschwellenwert®), wenn ein Planvorhaben der Standortgemeinde zu Lasten der Nach-
bargemeinde eine Umsatzumverteilung von wenigstens 10 % erwarten lassen.
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Zudem stellt das Oberzentrum Wilhelmshaven auf Basis des Konzeptes der
Zentralen Orte und der Festlegung des Ordnungsraumes den grofiten Entwick-
lungsschwerpunkt im Umland dar. Weiterhin hat das Einzelhandelsentwicklungs-
konzept fiir das Oberzentrum Wilhelmshaven® das Ziel definiert, einen innerstad-
tischen Entwicklungsstandort hinsichtlich der Ansiedlung eines Un-
terhaltungselektronikfachmarktes zu prifen und zu entwickeln. Dieser gewollte
Entwicklungsspielraum wird dem Oberzentrum Wilhelmshaven durch die Pla-
nungsabsicht im Grundzentrum Schortens stark eingeschrankt.

Fazit: Das Beeintrachtigungsverbot wird durch die Realisierung des Vorhabens
Media Markt in der Stadt Schortens (Ortsteil Roffhausen) nicht ausreichend ge-
wurdigt. Lt. der vorgelegten Gutachten sind Umsatzverdrangungsquoten zwi-
schen 10 % und 23 % im Oberzentrum Wilhelmshaven zu erwarten. Aus Sicht
der Stadt Wilhelmshaven werden beide Zahlen als fir zu hoch gehalten, als das
die Einzelhandelsstrukturen in Wilhelmshaven diese Verdrangungen abfedern
kdénnte. Zusatzlich wird dem Oberzentrum durch dieses raumordnerisch nicht an-
gepasste Vorhaben der Entwicklungsspielraum in der Innenstadt nachhaltig ge-
nommen.

Abwidgungsvorschlag

Die Umsatzverdrangungsquote von 23 % wird angezweifelt, da der Gutach-
ter in keiner Form auf nach Oldenburg abwandernde Kaufkraft eingeht.
Auch die CIMA verzeichnet in ihrem Gutachten Kaufkraftabfliisse nach Ol-
denburg, die allerdings geringer ausfallen als die Schatzungen der GMA.
Als realistisch wird daher eine Umverteilung zwischen 15 und 20 % ange-
nommen. Optimal wire in der Tat die Ansiedlung eines marktbedeutsamen
und kundenbekannten Elektrofachmarktes in der Wilhelmshavener Innen-
stadt. Nur scheint es einer Stadt der GroBRenordnung und des Kaufkraftpo-
tenzials wie Wilhelmshaven nicht zu gelingen, einen derartigen Markt in der
Innenstadt anzusiedeln. Bei der vorliegenden Standortentscheidung durch
Media Markt ist zwar die Stadt Wilhelmshaven ein wichtiger Teil des Ein-
zugsgebietes, der aber ohne das weitere Umland nicht tragfahig ware. Kun-
den aus dem weiteren Umland, insbesondere wenn sie im siidlichen Teil
des Einzugsbereiches wohnen, wiirden nicht mehr den Weg in die Wil-
helmshavener Innenstadt antreten, sondern sich vorzugsweise Richtung
Oldenburg orientieren. Dieser Kundenentscheidung kann nur durch einen
extrem (individual-)verkehrsgiinstigen Standort entgegengewirkt werden.
Insoweit kommt es standig wiederkehrend zu Standortkompromissen, die
einzugehen sind, um am Marktgeschehen teilzuhaben und die Kaufkraftab-
wanderung in das benachbarte Oberzentrum Oldenburg zu reduzieren.
Wenn die Kaufkraft in der Region gehalten wird, profitierten hiervon auch
die Zentren.

Das von der Stadt Wilhelmshaven zitierte Urteil des Oberverwaltungsge-
richts Koblenz in Verbindung mit der Einschatzung des Beeintrachtigungs-
verbotes kommt im Ubrigen zu dem Ergebnis, dass im vorliegenden Fall in

3 Das Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir das Oberzentrum Wilhelmshaven wurde am 20. April

2007 interkommunal abgestimmt und akzeptiert. g entstand unter Mitarbeit u.a. der Oldenburgischen
IHK und des Einzelhandelsverbands Nord-West.
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16.6

16.7

der Westpfalz eine stadtebauliche Unvertraglichkeit bei einer Umsatzumver-
teilung von 20 — 25 % vorliegt. Es heiRt wortlich in dem Urteil: ,,Eine Bewer-
tung der von den Gutachtern kldarend ermittelten Zahlen (...) ergibt (...), dass
das genehmigte Vorhaben nicht zu stadtebaulich unvertraglichen Auswir-
kungen fiir den Kernbereich der Innenstadt der Klagerin fiihrt. Denn bereits
das Gutachten (...) ergibt (...) eine Umsatzumverteilung von 14,2 %, die die
oben erwdhnten (Orientierungs-)Werte von 20 — 25 % deutlich unterschrei-
ten. Auch der Bereich Bekleidung/Schuhe/Lederwaren, dem als Leitsorti-
ment eine besondere Bedeutung fiir die Attraktivitit des Einkaufsstandor-
tes zukommt, bleibt mit 15,3 % deutlich unterhalb dieser Marke. Eine derar-
tige Schlisselfunktion kommt den Bereichen (...) und Elektro (prognosti-
zierte Umsatzumverteilung 17,1 %) nicht zu. Diese sind ohnehin vielfach in
entsprechenden Markten an nicht integrierten Standorten angesiedelt, so
dass der Besucher der Innenstadt nicht zwingend insoweit ein breit gefa-
chertes Angebot erwartet.”

Dieser Auszug aus dem Urteil wurde insbesondere auch wegen der Ausfiih-
rungen zum Bereich ,,Elektro“ ausgewahlt.

Der Fall ist fur die Region Wilhelmshaven auch deswegen interessant, weil
die strukturschwache Region Westpfalz von militirischem Truppenabzug in
starkem MaRe betroffen ist und sehr bestrebt ist, die regionalwirtschaftliche
Entwicklung und den Arbeitsmarkt zu starken. Dieses trifft gleichermaRBen
auf die Region Wilhelmshaven zu. Die Ansiedlung von Einzelhandelsmag-
neten stirkt die Region insgesamt, weil die Abwanderung von Kaufkraft
verhindert wird.

Ergebnis der Bewertung der Ansiedlung eines Media Marktes im Grundzentrum
Schortens hinsichtlich der Aussagen des LROP: Es sprechen alle Prifkriterien
daflir, dass das Vorhaben in Schortens nicht Genehmigungsfahig ist.

Abwidgungsvorschlag

Zu den einzelnen Prifkriterien wurde aufgezeigt, dass die Standortbeurtei-
lung einer Reihe von Besonderheiten unterworfen ist, die von einer ,,Regel-
priifung“ im Rahmen einer , klassischen“ zentralortlichen Hierarchie abwei-
chen. Diese Besonderheiten beriicksichtigend, muss die Wertung zu dem
Ergebnis kommen, dass die Ansiedlung des Media Marktes am beabsichtig-
ten Standort zu unterstiitzen ist.

Priifregeln im Moderationsverfahren der Regionalen Einzelhandelskooperation
Ost-Friesland

Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen sind aufgrund der Erreichbarkeit
des geplanten Standortes zu erwarten

Wie bereits einleitend dargestellt, liegt der Planvorhabenstandort an der B210 in
gut erreichbarer, jedoch nicht-integrierter Lage aufRerhalb der Siedlungskorper
Schortens und Wilhelmshavens. Entsprechend muss dem Standort eine hohe
Verkehrsgunst zugesprochen werden. Dies zeigt, dass der Vorhabenstandort
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eindeutig auf starke Kaufkraftzufliisse aus dem Einzugsgebiet (insbesondere aus
Wilhelmshaven) ausgerichtet ist. Wir gehen sogar davon aus, dass der Unterhal-
tungselektronikfachmarkt ohne die Kaufkraftzuflisse aus dem Oberzentrum be-

triebswirtschaftlich nicht tragfahig ware.
Die Auswirkungen, die durch die Realisierung des Media Marktes in der unmittel-
baren Nachbarkommune in Wilhelmshaven zu erwarten sind, liegen It. vorliegen-

der Gutachten zwischen

10 % (vgl. Ansiedlung eines Media Elektrofachmarktes in Schortens, GMA 2006,
Kap. IV Seite 28) und sogar uber 20 % Umsatzumverteilung (vgl. Ansiedlung ei-
nes Media Marktes in Schortens, BBE 2006, Kap. 5 Seite 24).
Fazit: Stadtebauliche Auswirkungen sind daher fir das Oberzentrum Wilhelms-

haven nicht auszuschlieRen. Der Planvorhabenstandort befindet sich unmittelbar
an der Stadtgrenze und nur 6,5 km von der Innenstadt Wilhelmshavens entfernt.
Die von der BBE ermittelte Verdrangungsquote in der Hohe von 23% erscheint

daher plausibler.

Abwagungsvorschlag

Die Verdrangungsquote wird deutlich niedriger geschitzt. Da sich das Vor-
haben am Siedlungsbereich des Oberzentrums in der Nahe eines bedeu-
tenden Einzelhandels-Subzentrums befindet, wird das Oberzentrum durch
die Ansiedlung grundsatzlich gestarkt. Bislang nach Oldenburg abwan-
dernde Kaufkraft wird insbesondere im Oberzentrum Wilhelmshaven zu-

riickbehalten.

In einer Tabelle auf S. 11 der Begriindung zur 64. FNP-Anderung werden die
unterschiedlich ermittelten ,,Verdrangungsquoten” (Kaufkraftumverteilung)
gegeniibergestellt. Ein hierin enthaltener Ubertragungsfehler muss korri-

giert werden. Die Werte lauten nunmehr wie folgt:

Angaben GMA

Angaben BBE

Umsétze |Umverteilung Umsatze  [Umverteilung
Mio EURO in % Mio EURO in %

Summe Ordnungsraum 44 10 7,00] 15,9% 51,84 13,00] 25,1%
Summe sonstiges 39,75 5,25] 13,2% 26,40 5,00] 18,9%
Einzugsgebiet
Summe Gesamtbereich 83,85 12,25 14,6% 78,24 18,00] 23,0%
nicht mehr nach Oldenburg 10,00 -
abflieRender Umsatz
Versandhandel, nicht - 4,00
abgeschopfte Kaufkraft
Umsatz Media 22,00

Welche Auswirkungen sind aufgrund der Lage des Vorhabens in der Ansied-
lungsgemeinde auf die Nachbarkommunen zu erwarten?
Der Vorhabenstandort ist aufgrund seiner Lage insbesondere auf die Versorgung
des Umlandes des Grundzentrums Schortens und dabei in erster Linie auf Wil-

helmshaven ausgerichtet. Die Versorgungsfunktion des grundzentralen Standor-
tes Schortens wird somit deutlich Gberschritten.
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16.10

Das interkommunale Moderationsverfahren der Strukturkonferenz Ost-Friesland
hat sich weiterhin zum Ziel gesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe mit einem zent-
renrelevanten Kernsortiment > 500 gm Verkaufsflache ausschlie3lich in den In-
nenstadten/ Ortskernen realisiert werden sollten.

Fazit: Entsprechend ist das Planvorhaben nicht mit den Vorgaben der Struktur-
konferenz Ost-Friesland vereinbar.

Abwagungsvorschlag

Die im selben Angebotsegment operierenden Mitbewerber Telepoint und
Bening Expert mit zentrenrelevanten Kernsortimenten wurden kiirzlich
nicht in den Innenstadten angesiedelt. Auch hier wurden die Vorgaben zu
den innenstadtrelevanten Kernsortimenten nicht eingehalten. Der Media-
Markt wird sich ohne die Aufnahme innenstadtrelevanter Kernsortimente
nicht ansiedeln.

Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen bestehen aufgrund der Erh6hung
der warengruppenspezifischen Verkaufsflache?

Durch die Realisierung des Planvorhabens wirden am Standort Schortens 3.000
gm Verkaufsflache neu entstehen. Mit dieser Verkaufsflachenstruktur ware der
geplante Fachmarkt der gréite Anbieter innerhalb des Einzugsgebietes. Das in-
terkommunale Moderationsverfahren der Strukturkonferenz Ost-Friesland hat far
Grundzentren die Regelung getroffen, dass ab einer Verkaufsflache von 0,01 gm/
EW in der Branche Elektroartikel ein Schwellenwert erreicht wird, der stadtebau-
liche Auswirkungen auf das Umland zur Folge haben kénnte. Nur der Media
Markt allein wiirde bereits eine Verkaufsflache je Einwohner von 0,14 gm darstel-
len.

Fazit: Der empfohlene Schwellenwert wird deutlich Uberschritten. Die Vorgaben
der Strukturkonferenz Ost-Friesland werden nicht eingehalten.

Abwagungsvorschlag

Wie bereits ausgefiihrt sollte der Standort funktional eher dem Oberzent-
rum zugeordnet und nicht dem Grundzentrum. Insoweit werden die hier ge-
nannten Werte nicht weiter hinterfragt.

Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen gehen von einer méglichen Stei-
gerung der Attraktivitat bestehender Einzelhandelsagglomerationen durch eine
Neuansiedlung aus?

Insbesondere sind fiir die Innenstadt von Wilhelmshaven relevante Auswirkun-
gen nicht auszuschlieRen, da ein neuer grofl¥flachiger Einzelhandelsstandort ent-
stehen wirde.

Fir den Planvorhabenstandort des Media Marktes an der B210 in der Stadt
Schortens (Roffhausen) sind keine Kopplungspotenziale oder Synergien mit be-
stehenden Einzelhandelsbetrieben zu erwarten, da hier kein weiterer Einzelhan-
del in der unmittelbaren Nahe erfasst werden konnte.
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16.11

16.12

17

17.1

Fazit: Das Planvorhaben entspricht nicht den Vorgaben der Strukturkonferenz
Ost-Friesland.

Abwagungsvorschlag

Koppelungspotenziale und Synergien bestehen vordergriindig zum Ein-
kaufsschwerpunkt PeterstraBe/B 210, insgesamt aber insbesondere mit den
Einkaufszielen des Oberzentrums. Der iiberregional bedeutsame Elektro-
fachmarkt soll derzeit aus der Region abflieBende Kaufkraft hier binden.

Deckt sich die Neuansiedlung mit den fiir die verschiedenen zentralbrtlichen Stu-
fen typischen Angebotsformen?

Das interkommunale Moderationsverfahren der Strukturkonferenz Ostfriesland
legt fest, dass fur ein Grundzentrum in der Warengruppe Elektroartikel, Foto, PC
typische Angebotsformen im Bereich der kleinflachigen Betriebsformen zu finden
sind (Fotofachgeschaft, Telekomfachgeschaft, Elektrohandwerker). Die Entwick-
lung eines grofflachigen Fachmarktes entspricht nicht der zentral6rtlichen Ein-
stufung eines Grundzentrums.

Das Planvorhaben entspricht nicht den Vorgaben der Strukturkonferenz Ostfries-
land.

Abwidgungsvorschlag
Vergleiche Pkt. 16.9

AbschlieBende Bewertung

AbschlieRend zeigt sich, dass bei der Betrachtung sowohl der landesplaneri-
schen Prifkriterien als auch der Prifregeln des Moderationsverfahrens der Regi-
onalen Einzelhandelskooperation Ostfriesland eindeutig herausgearbeitet wurde,
dass die Ansiedlung des Media Marktes in Schortens aus der Sicht der Stadt
Wilhelmshaven als nicht Realisierungsfahig angesehen wird, da es mit den Zie-
len der Raumordnung und Landesplanung in Niedersachsen sowie der Regiona-
len Einzelhandelskooperation Ostfriesland nicht zu vereinbaren ist.

Abwagungsvorschlag

Die ,klassische“ zentralortliche Hierarchie kann in vorliegendem Fall der
Priifung nicht zugrunde gelegt werden, da der Standort einen starken raum-
lichen Bezug zum Oberzentrum Wilhelmshaven aufweist und sich zudem in
der Ndhe des Einkaufsschwerpunktes PeterstraBe/B 210 befindet.

Stadt Wittmund (Stellungnahme vom 01.10.2007)

Die Stadt Wittmund schlief3t sich der Stellungnahme des Landkreises Wittmund
an.
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17.2

18

18.1

19

19.1

20

20.1

21

Abwagungsvorschlag
Es wird auf den Abwagungsvorschlag zum Landkreis Wittmund verwiesen.

Eine Zurickstellung von Bedenken kann nur erfolgen, wenn das Moderationsver-
fahren erfolgreich beendet werden kann.

Abwagungsvorschlag
vgl. hierzu Pkt. 9.6 (Moderationsverfahren).

Wehrbereichsverwaltung Nord (Stellungnahme vom 04.09.2007)

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Jever. Es bestehen
keine Bedenken, wenn die Bauhdhenbeschrankungen eingehalten werden. Die
angegebenen Bauhohen durchdringen die Vorlagegrenze nicht.

Es wird darauf hingewiesen, dass Beschwerden und Ersatzanspruche, die sich
auf die vom Flugplatz / Flugbetrieb ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc.
beziehen, nicht anerkannt werden. Das Aufstellen von Baukranen ist bei der
Wehrbereichsverwaltung Nord gesondert zu beantragen.

Abwagungsvorschlag
Ein entsprechender Hinweis wird in die Begriindung aufgenommen.

Keine Anregungen und Hinweise

Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben (Stellungnahme vom 04.09.2007)

Keine Anregungen und Hinweise.

EWE (Stellungnahme vom 29.08.2007)

Keine Anregungen und Hinweise.

GEW Wilhelmshaven (Stellungnahme vom 18.09.2007)
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21.1  Keine Anregungen und Hinweise.

22 Landwirtschaftskammer Niedersachsen (Stellungnahme vom 19.09.2007)

221 Keine Anregungen und Hinweise.

23 Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband OOWV (Stellungnahme vom
03.09.2007)

23.1  Keine Anregungen und Hinweise.

24 Stadt Schortens, Fachbereich 10.5 (Beteiligung von Kindern und Jugendli-
chen) (Stellungnahme vom 05.09.2007)

241 Keine Anregungen und Hinweise.
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