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Einleitung

Aus dem Projektbericht ,Einzelhandelskooperation in Ost-Friesland, Berichtsteil 1: Verfahren zur
interkommunalen Abstimmung grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben in der Region Ost-Friesland,
Vorhaben unabhangige Leistungen des Landkreises oder der kreisfreien Stadt, Seite 4 ergibt sich,
dass die Flachen der Kommunen in drei Kategorien aufgeteilt werden sollen (Zitat):

1. Lage im Ortskern: Diese Kategorie umfasst die Hauptgeschéaftslagen der Orte (das
Zentrum des Ortes und auch das Zentrum von ggf. ausgelagerten Orten mit
Mittelpunktfunktion sowie die Stadtteilzentren gréRerer Orte).

2. Stadtebaulich integrierte Lage auBerhalb des Ortskerns: Hierzu zahlen die
geschlossenen Ortslagen einer Gemeinde welche Ladenzeilen, Stadtteilzentren,
Nahversorgungszentren in Wohngebieten und Solitarstandorte enthalten kénnen.

3. Stadtebaulich nicht integrierte Lage: Hierzu werden alle peripheren,
verkehrsorientierten Lagen aul8erhalb der geschlossenen bebauten Ortslagen gezahlt.

Die Aufteilung in die drei Lagetypen erfolgt durch die Regionalplaner in Abstimmung und im
Einvernehmen mit den Kommunen der Landkreise respektive durch die Stadtplaner in den
kreisfreien Stadten.

Die ,Interkommunale Vereinbarung zur regionalen Einzelhandelskooperation auf dem Gebiet der
Strukturkonferenz Ost-Friesland“ wurde am 26.01.2004 unter anderem auch von der Gemeinde
Friedeburg im Rahmen ihrer Zustandigkeit fir die Bauleitplanung unterzeichnet. Zwischenzeitlich
ist das Landesraumordnungsprogramm 2008 in Kraft getreten. Das LROP 2008 enthalt konkrete
Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Zentralen Orte und zur Entwicklung der
Versorgungsstrukturen. Deshalb orientiert sich die ,Leitlinie flr die Einzelhandelsentwicklung der
Ortschaft Friedeburg“ an den Begrifflichkeiten des LROP, ohne den Tenor der
Einzelhandelskooperation aus den Augen zu verlieren. Wie die Festlegungen des LROP bei der
Bestimmung der Lagetypen (siehe folgend) herangezogen wurden, ist der Matrix (Anlage 4) zu
entnehmen.

Der Landkreis Wittmund (Herr Hoffmann) hat gemeinsam mit der Gemeinde Friedeburg (Herr
Abels) nun einen Vorschlag fir das Grundzentrum Friedeburg erarbeitet. Der Vorschlag wurde am
16.07.2012 mit der Burgermeisterin der Gemeinde Friedeburg, Frau Emmelmann erdrtert und
geringflgig geandert. Er soll im folgenden in den Gremien der Gemeinde Friedeburg beraten und
zustimmend zur Kenntnis genommen werden. Auch eine eingeschrankte Beteiligung ware denkbar
(IHK, Einzelhandelsverband, értliche Einzelhandelsorganisationen). Der Vorschlag ist als Leitlinie
zu verstehen mit der folgende gemeinsame Ziele erreicht werden sollen:

* Entscheidungshilfe bei der Standortwahl fir neue EinzelhandelsgroRprojekte

* Grundlage fir Raumordnerische Beurteilungsverfahren einschlief3lich
Moderationsverfahren im Sinne der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland fur
EinzelhandelsgroRprojekte

» Steuerungsgrundlage fur die stadtebauliche Entwicklung zum Themenfeld ,Einzelhandel”

* Abwagungsgrundlage im Rahmen einer konkretisierenden Bauleitplanung

e Sicherung und Entwicklung ausgeglichener Versorgungsstrukturen

* Erhaltung oder Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches

* Erhaltung oder Entwicklung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

* Sicherung und Entwicklung der Funktionsfahigkeit des Zentralen Ortes (Grundzentrum
Friedeburg)

» Sicherung und Entwicklung der Funktionsfahigkeit des integrierten Versorgungsstandortes
des Grundzentrums Friedeburg (Innenortsentwicklung)



Im Rahmen der Abstimmung zwischen dem Landkreis Wittmund und der Gemeinde Friedeburg
wurden folgende Fragestellungen erortert:

* Wie soll der ,zu erhaltende oder zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereich® im Sinne
von § 9 Abs. 2 a Satz 2 BauGB abgegrenzt werden?

* Gibt es Standorte, die als ,mbdgliche Entwicklungsbereiche fir Einzelhandelsgrof3projekte
mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten® benannt werden kénnen?

* In welchen Bereichen sollen Einzelhandelsgro3projekte mit innenstadtrelevanten
Kernsortimenten zulassig sein?

* In welchen Bereichen sollen Einzelhandelsgrolprojekte mit nicht innenstadtrelevanten
Kernsortimenten, aber mit innenstadtrelevanten Randsortimenten zuldssig sein.

* In welchen Bereichen sollen keine Einzelhandelsgro3projekte zuldssig sein?

Der Tatbestand des Einzelhandelsgrof3projektes wird nach dem BVerwG in der Regel bei 800 gm
Verkaufsflache (VKF) angenommen (Vermutungsgrenze). Es handelt sich dabei jedoch regelmaRig
um eine Einzelfallbetrachtung. Der Tatbestand der GrofRflachigkeit im raumordnerischen wie im
stadtebaulichen Sinne kann schon bei weniger oder auch erst bei mehr als 800 gm VKF gegeben
sein.

EinzelhandelsgroRprojekte, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele
der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht
nur unwesentlich auswirken kénnen, sind aulRer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten
Sondergebieten zulassig.

Im Sinne der Einzelhandelskooperation bezieht sich diese Leitlinie zwar ausschlie3lich auf
EinzelhandelsgroRRprojekte. Die Leitlinie ist aber durchaus geeignet, sinngemaf’ auch bei
Einzelhandelsbetrieben Anwendung zu finden, fur die der Tatbestand der GrofRflachigkeit nicht
zutrifft.

Grundzentrum Ortschaft Friedeburg

Nach dem RROP 2006 fir den LK WTM hat die Ortschaft Friedeburg die zentral6rtliche Funktion
eines Grundzentrums. Das Grundzentrum wird durch die im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Friedeburg dargestellten Bauflachen fiir die Ortschaft Friedeburg abgegrenzt. Eine Ausnahme
bildet der Bereich slidlich des Friedeburger Forstweges, der auf Grund seiner Bebauung dem
Grundzentrum zugeordnet wird.

Dazu wird auf folgende Zielfestlegungen des LROP verwiesen (Auszug):

LROP 2008, Pkt. 2.203 ,Entwicklung der Zentralen Orte, Satze 1 bis 3 (Zitat)

(1) Art und Umfang der zentralen Einrichtungen und Angebote sind an der Nachfrage der zu
versorgenden Bevdlkerung und der Wirtschaft im Verflechtungsbereich auszurichten. (2) Die

Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern und zu
entwickeln.

(3) Es sind zu sichern und zu entwickeln

* in Grundzentren zentralértliche Einrichtungen und Angebote fir den allgemeinen taglichen
Bedarf*

Fur das Grundzentrum Friedeburg bildet das Gebiet der Gemeinde Friedeburg den
Verflechtungsbereich.



Die Abgrenzung des Grundzentrums schlie3t eine stadtebauliche Entwicklung der Ortschaft
Friedeburg auRerhalb dieser Abgrenzung uber die Bauleitplanung nicht aus. Weitere Bauflachen /
Baugebiete wiirden dann automatisch dem Grundzentrum zugeordnet werden.

Zentrales Siedlungsgebiet

Das zentrale Siedlungsgebiet umfasst alle im Flachennutzungsplan der Gemeinde Friedeburg
dargestellten Bauflachen fir die Ortschaft Friedeburg einschlieRlich des sldlichen Bereiches des
Friedeburger Forstweges. Es ist somit identisch mit der Abgrenzung des Grundzentrums
Friedeburg. Der Begriff des ,zentralen Siedlungsgebietes” ergibt sich wie folgt aus dem LROP:

LROP 2008, Pkt. 2.202 ,Entwicklung der Zentralen Orte“ (Zitat)

,Zentrale Orte sind in den Regionalen Raumordnungsprogrammen im Benehmen mit den
Gemeinden raumlich als zentrale Siedlungsgebiete festzulegen.®

Dabei sind im Sinne des LROP 2008 die im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen zu
berlcksichtigen.

Weiter ist im LROP folgendes festgelegt:
LROP 2008, Pkt. 2.303, Satz 5 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen® (Zitat)

.Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
jeweiligen Zentralen Ortes (hier: Grundzentrum Friedeburg) zuldssig (Konzentrationsgebot).“

Die Leitlinie fur die Einzelhandelsentwicklung beachtet dieses Ziel der Raumordnung.

Lagetyp 1 (hellgriine Gebiete)
EinzelhandelsqroBprojekte mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten zuldssig
Lageparameter:

* innerhalb des Grundzentrums (RROP)

* innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes (LROP)

* innerhalb der stadtebaulich integrierten Lage (LROP)

* innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs (BauGB)
* innerhalb des Ortskerns (EHK)

« eingebunden in das Netz des OPNV (LROP)

Bei dem Lagetyp 1 handelt es sich um den Ortskern bzw. den ,zentralen Versorgungsbereich® im
Sinne des BauGB. Dieser Bereich verflugt tUber die ,hochste Zentralitat“ innerhalb des
Grundzentrums Friedeburg. Die Lage ist bevorzugt in Bezug auf den Einzelhandel zu sichern und
zu entwickeln. Es handelt sich um den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen
Versorgungsbereich im Sinne von § 9 Abs. 2 a BauGB. Deshalb sollen hier
EinzelhandelsgroRRprojekte mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten explizit zulassig sein.
Welche Sortimente in der Regel als zentrenrelevant gelten, ist der Erlauterung zum LROP zu
entnehmen:

LROP 2008, Erlauterungen zu Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen®,
Seite 91 (Zitat):

* Genuss- und Lebensmittel, Getranke
* Drogerieartikel, Kosmetika und Haushaltswaren



* Biucher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Bliroorganisation

e Kunst, Antiquitaten

* Baby- und Kinderartikel, Spielwaren

* Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Sportartikel

* Unterhaltungselektronik, Elektrohaushaltswaren, Foto/Film, Optik
e Uhren, Schmuck, Musikinstrumente

* Einrichtungszubehér, Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe
* Teppiche (ohne Teppichbéden)

e Blumen

» Campingartikel, Fahrrader und Fahrradzubehor

e Tiernahrung und Zoobedarf

e Lampen / Leuchten

Welche Sortimente in der jeweiligen oOrtlichen Situation zentrenrelevant sind, bedarf jedoch
regelmafig einer Betrachtung im Einzelfall und daran anknipfend einer naheren Konkretisierung
durch die planende Gemeinde. Insofern handelt es sich nicht um eine abschlieRende Liste.

Vor diesem Hintergrund soll die Gemeinde Friedeburg prufen, ob die Aufstellung einer individuellen
Liste bezogen auf den zentralen Versorgungsbereich der Ortschaft Friedeburg, sinnvoll bzw.
notwendig ist.

Dafir ware dann eine Bestandsaufnahme der vorhandenen Sortimentsstrukturen erforderlich.

Das LROP regelt die Zulassigkeit von neuen EinzelhandelsgroRprojekten, deren Kernsortimente
innenstadtrelevant sind, als ,Ziel der Raumordnung® wie folgt:

LROP 2008, Pkt. 2.303, Satz 6 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen® (Zitat)

.Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind, sind nur
innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot). Diese Flachen missen
in das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.*

Die genannten Tatbestande werden innerhalb des Lagetyps 1 voll erflllt. Der zentrale
Versorgungsbereich wird Uber die Bundesstralle 436 und die Landesstrale 11 erschlossen und ist
damit direkt an den regionalen und Uberregionalen Strallenverkehr angebunden.

In der Nahe der L 11 hinter dem Rathaus am Schitzenweg befindet sich ein kleiner 6ffentliche
Parkplatz. Aufierdem sind entlang der B 436 und L 11 Parkstreifen angelegt. Im Ubrigen stehen
genugend private Stellplatze bei den Einzelhandelsbetrieben zur Verfugung. Ein Bedarf an
zusatzlichen o6ffentlichen Parkplatzen im Bereich des Lagetyps 1 liegt nicht vor. Flr den zentralen
Versorgungsbereich relevant sind folgende Bushaltestellen:

* Friedeburg Kindergarten, Friedeburger Hauptstrafle — L 11
* Friedeburg Rathaus, Friedeburger Hauptstral’e — L 11

* Friedeburg Saathoff, Friedeburger Hauptstalte — B 436

* Friedeburg Endelweg, Wieseder Stralle — B 436

Im Rahmen der Bauleitplanung nach dem BauGB ist der Begriff des ,zentralen
Versorgungsbereiches® von grof3er Bedeutung. Dieser Bereich ist unter Hinweis auf das Urteil des
BVerwG vom 17.12.2009, Az.: 4 C 1.08, Randnummer 29, fir jeden Ort individuell festzulegen. Der
Begriff des .zentralen Versorgungsbereiches” im Sinne des BauGB ist identisch mit den Gebieten,
in denen ,Einzelhandelsgrol3projekte mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten® im Sinne des
LROP zulassig sein sollen, namlich in ,stadtebaulich integrierten Lagen®.




Dazu fuhrt die Erlduterung zum LROP folgendes aus (Auszug):

LROP 2008, Erlauterungen zu Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen®,
Seite 90 (Zitat):

,Stadtebaulich integrierte Lagen stehen im engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit
den zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB.*

Die Leitlinie setzt vor diesem Hintergrund die Begrifflichkeiten ,Zentraler Versorgungsbereich® im
Sinne des BauGB und ,stadtebaulich integrierte Lage” im Sinne des LROP gleich. Gleichzeitig
kann dieser Bereich als ,Ortskern® im Sinne der Einzelhandelskooperation bezeichnet werden.

Nach dem Entwurf eines Bundesgesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts soll es zukunftig moglich sein, die
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche durch eine ausdruckliche
Darstellungsméglichkeit in § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB auf Ebene des Flachennutzungsplanes weiter
zu starken. Das Gesetz wird voraussichtlich in 2012 in Kraft treten. Die in Rede stehende Leitlinie
kann fUr eine entsprechende Darstellung die Grundlage bilden.

Lagetyp 2 (dunkelgriine Gebiete)

Bevorzugter Entwicklungsbereich fiir EinzelhandelsgroBprojekte mit innenstadtrelevanten
Kernsortimenten

Lageparameter:
* innerhalb des Grundzentrums (RROP)
* innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes (LROP)
* innerhalb der stadtebaulich integrierten Lage (LROP)
* innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs (BauGB)
* innerhalb des Ortskerns (EHK)
« eingebunden in das Netz des OPNV (LROP)

Mit dem Lagetyp 2 werden drei Gebiete benannt, die als ,bevorzugter Entwicklungsbereich fir
Einzelhandelsgrol3projekte mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten® bezeichnet werden kénnen.
Es handelt sich um folgende Bereiche:

* Gebiet nordlich und stdlich des ,Hoher Weg*

* Gebiet 6stlich der ,Friedeburger Hauptstraflie — L 11
(ehemals Harms Supermarkt, zuletzt ,Fitmacher)

* Gebiet sudlich der ,Wieseder Stral’e — B 436

Diese Gebiete sollen fur Einzelhandelsgro3projekte mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten
vorgehalten werden.

Sie sind dem ,Ortskern® bzw. dem ,zentralen Versorgungsbereich® der Ortschaft Friedeburg
zuzuordnen. lhre Entwicklung konnte folgende positive Impulse fur die Ortsentwicklung geben:

* Sicherung und Entwicklung ausgeglichener Versorgungsstrukturen
(LROP Pkt. 2.303 Satz 19)
* Erhaltung oder Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches
(§ 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 und 3a BauGB)
* Erhaltung oder Entwicklung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3a BauGB,
LROP Pkt. 2.303 Satz 19)



* Innenortsentwicklung (§ 9 Abs. 2a BauGB)

Die Standorte sind wie folgt in das Netz des OPNV eingebunden:

* Friedeburg Rathaus, Friedeburger Hauptstralte — L 11
* Friedeburg Endelweg, Wieseder Stralle — B 436

Bei Bedarf und entsprechender Entwicklung konnten Bushaltestellen verlegt oder weitere
Bushaltestellen eingerichtet werden.

Die Standorte entsprechen dem stadtebaulichen Ziel ,Zurtick in die Mitte® zwecks Starkung des
zentralen Versorgungsbereiches. Ausreichende Stellplatze bzw. Parkplatze fir PKW kdnnten
angelegt werden. Die Attraktivitat bzw. Urbanitat der Ostmitte konnte mit der Entwicklung dieser
Standorte fur Einzelhandel nachhaltig gesichert und entwickelt werden. Eine Starkung dieser
Standorte ware aul3erdem geeignet, durch Verknupfungseffekte den Einzelhandel entlang der
Wieseder Stralte - B 436 und der Friedeburger Hauptstralle - L 11 zu sichern und zu entwickeln.

Der ,zu erhaltende oder zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereich® (Lagetypen 1 und 2) soll im
Sinne von § 9 Abs. 2 a BauGB im Rahmen dieser Leitlinie aus Griinden der Rechtssicherheit
abschliel3end bestimmt werden.

Lagetyp 3 (hellgelbe Gebiete)
EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten zuldssig,
aber auch innenstadtrelevante Randsortimente mit nicht mehr als 10 von Hundert der
Gesamtverkaufsfldche, jedoch héchstens 800 gm, zulédssig
Lageparameter:

e innerhalb des Grundzentrum (RROP)

* innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes (LROP)

* auBerhalb der stéddtebaulich integrierten Lage (LROP)

* aullerhalb des zentralen Versorgungsbereichs (BauGB)

* aullerhalb des Ortskerns (EHK)

* an verkehrlich gut erreichbaren Standorten (LROP)

In diesem Zusammenhang wird einfihrend auf folgende Zielfestlegung im LROP hingewiesen:
LROP 2008, Pkt. 2.303, Satz 8 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen® (Zitat)

,Neue Einzelhandelsgrofiprojekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind auch
aulerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten
innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig, wenn die Verkaufsflache
fur innenstadtrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflache
und héchstens 800 gm betragt.”

Innerhalb des Lagetyps 3 ist lediglich das Gewerbegebiet Russland einer naheren Betrachtung zu
unterziehen. Folgende Bebauungsplane sind in diesem Zusammenhang beachtlich:

1. Geltungsbereich des BPL Nr. 8 ,Gewerbegebiet” einschlieBlich der 1. bis 3. Anderung

2. Geltungsbereich des BPL Nr. 14 ,Gewerbegebiet”

3. Geltungsbereich des BPL Nr. 15 ,Gewerbegebiet”

4. Geltungsbereich des BPL Nr. 16 ,Gewerbegebiet-Russland* einschlieBlich 1. Anderung

Der Bereich dieser Bebauungsplane hat eine untergeordnete Bedeutung fir die Versorgung der
Bevdlkerung mit Einrichtungen und Angeboten fur den allgemeinen taglichen Grundbedarf. Es




besteht auch keine signifikante Beziehung des Gewerbestandortes zu dem zentralen
Versorgungsbereich. Deshalb sollen hier nur Einzelhandelsgro3betriebe mit nicht
innenstadtrelevanten Kernsortimenten zulassig sein, jedoch mit innenstadtrelevanten
Randsortimenten, wie im LROP beschrieben. Dabei handelt es sich um maximale Werte, die im
Rahmen von Bauleitplanung konkretisiert werden kénnen.

Zur Frage, welche Kernsortimente nicht innenstadtrelevant sind, fuhrt die Erlauterung zum LROP
folgendes aus (Auszug):

LROP 2008, Erlauterungen zu Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen®,
Seite 91 (Zitat):

,Nicht innenstadtrelevant sind Kernsortimente, die aufgrund des Flachen- oder Transportbedarfs
Ublicherweise nicht in der Innenstadt angesiedelt werden und dort auch die stadtebaulichen
Strukturen stéren kénnen (u.a. Mébel-, Bau- und Heimwerkermarkte, Gartencenter.”

Diese Liste kann, bezogen auf das Grundzentrum Friedeburg, individuell erweitert werden. So
kann die Gemeinde Friedeburg fir sich festlegen, welche Sortimente als ,nicht innenstadtrelevante
Kernsortimente® betrachtet werden sollen.

Auch das Gebiete des Lagetyps 3 ist in das Netz des OPNV eingebunden, und zwar mit folgenden
Bushaltestellen:

* Friedeburg Leerhoff, Wieseder Stralle — B 436
* Friedeburg Esser, Russlandweg, Gemeindestralle

Lagetyp 4 (hellrote Gebiete)
Keine EinzelhandelsgroRprojekte zuldssig
Lageparameter:

* innerhalb des Grundzentrum (RROP)

* innerhalb des Zentralen Siedlungsgebietes (LROP)

* auferhalb der stadtebaulich integrierten Lage (LROP)

* aulerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs (BauGB)
* aullerhalb des Ortskerns (EHK)

 nicht eingebunden in das Netz des OPNV (LROP)

* an verkehrlich nicht gut erreichbaren Standorten (LROP)
* Wohn-, Misch-, und Gewerbegebiete (FNP)

» Schulstandorte einschlie3lich Sportanlagen (FNP)

* Granflachen, Friedhof, Grinanlagen (FNP)

e Bereiche an klassifizierten StraRen, an denen keine neuen
grof¥flachigen Einzelhandelsstrukturen geschaffen werden sollen

Der Lagetyp 4 subsumiert alle Gebiete, in denen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes keine
EinzelhandelsgroRprojekte entstehen sollen. Das Zutreffen eines oder mehrerer Parameter ist
moglich. Es handelt sich um individuelle Ausschlussbereiche innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes, die im Rahmen einer stadtebaulichen Abwagung durch die Gemeinde
festgelegt werden.

So sollen weitere Gebiete, auch wenn es sich um verkehrlich gut erreichbare Standorte handelt,
fur grof¥flachigen Einzelhandel nicht vorgesehen werden, um die VerhaltnismaRigkeit zur Grole
der Ortschaft Friedeburg und des Verflechtungsbereichs zu wahren und um eine diffuse
Standortentwicklung zu vermeiden. Die vorgeschlagene Leitlinie greift vorhandene Strukturen auf,



die weiterentwickelt werden sollen. Neue grofflachige Einzelhandelsentwicklungen, etwa entlang
der Wieseder Stralle - B 436 Richtung Wiesmoor, bzw. Richtung Marx / Strudden und entlang der
Friedeburger HauptstralRe - L 11 Richtung Hesel sollen nicht eréffnet werden.

Lagetyp 5 (weiBe Gebiete)
Keine Einzelhandelsgro3projekte zuléssig
Lageparameter:

* aulerhalb des Grundzentrums (RROP)
* aullerhalb des zentralen Siedlungsgebietes (LROP)
* periphere Lage (EHK)

Bei den weillen Gebieten handelt es sich um Lagen aulierhalb des Grundzentrums und damit
auch auflerhalb des zentralen Siedlungsgebietes. Diese Gebiete werden auch als ,periphere
Lagen® bezeichnet.

Eine Entwicklung dieser Bereiche fur den grofl¥flachigen Einzelhandel entspricht nicht dem
Konzentrationsgebot nach dem LROP (siehe folgend):

LROP 2008, Pkt. 2.303 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen®, Satz 5 (Zitat):

.Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
jeweiligen Zentralen Ortes zulassig (Konzentrationsgebot).*

Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass gleiches auch fur Einzelhandelsbetriebe, die den
Tatbestand der Grofflachigkeit nicht erflillen, gelten kann bzw. muss.

Uber Bauleitplanung kann das zentrale Siedlungsgebiet (das Grundzentrum) jedoch auch in Bezug
auf Einzelhandelsgrof3projekte grundsatzlich erweitert werden. Im konkreten Fall ware dann im
Rahmen der Abwagung zu prufen, ob sich das Einzelhandelsgrol3projekt nach Art, Lage oder
Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung und auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirkt. Als eine Grundlage fir
diese Prifung kann die ,Leitlinie fir die Einzelhandelsentwicklung® herangezogen werden.

Bauplanungsrecht, Handlungsempfehlungen

Auf der Grundlage der Festlegung der Lagetypen wird zu jedem erfassten Betrieb bzw.
Gewerbegebiet eine Handlungsempfehlung gegeben (siehe Anlage 5). Der Gemeinde Friedeburg
wird empfohlen, entsprechend zu verfahren.

Entwicklungsachse

Der Pfeil des Planzeichens ,Entwicklungsachse® verdeutlicht, dass die Gebietsabgrenzung fir
EinzelhandelsgroRRprojekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten (Lagetyp 3) nicht starr
zu betrachten ist. Ein Uberschreiten bzw. Unterschreiten des Gebietes ist denkbar, erforderlich ist
aber stets eine Einzelfallbetrachtung.

Einzelhandelsbetriebe => 400 qm Verkaufsflache (VKF)

Im Rahmen der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland wurde vereinbart, dass alle
Einzelhandelsbetriebe mit => 400 gm VKF erfasst werden sollen (siehe Projektbericht, Seite 4
,Meldung von Ansiedlungs- und Erweiterungsfallen). Dem beigefligten Plan sind die entsprechend
erfassten Betriebe zu entnehmen. Sollte die Darstellung nicht dem aktuellen Stand entsprechen,
ware dieser zu aktualisieren. Der Begriindung ist als Anlage 2 eine Tabelle beigefiigt, der die



Einzelhandelsbetriebe ab 400 gm VKF zu entnehmen ist. Der Anlage 3 ist zu entnehmen, welchen
Warengruppen und Branchen-Codes die in Anlage 1 genannten Betriebe zuzuordnen sind.

Einbindung in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV)

Sowohl die Gebiete, in denen Einzelhandelsgrofiprojekte mit innenstadtrelevanten
Kernsortimenten, wie die Bereiche, in denen lediglich Einzelhandelsgro3projekte mit nicht
innenstadtrelevanten Kernsortimenten, jedoch mit innenstadtrelevanten Randsortimenten, zuldssig
sein sollen, sind in das Netz des OPNV eingebunden. Im Umfeld der Lagetypen 1 bis 3 befinden
sich folgende Bushaltestellen:

* Friedeburg Kindergarten, Friedeburger Hauptstrale — L 11
* Friedeburg Rathaus, Friedeburger Hauptstrae — L 11

* Friedeburg Saathoff, Friedeburger Hauptstalte — B 436

* Friedeburg Endelweg, Wieseder Stralle — B 436

* Friedeburg Leerhoff, Wieseder Stralle — B 436

* Friedeburg Esser, Russlandweg, Gemeindestralle

Verkehrlich gut erreichbare Standorte

Alle Gebiete, in denen Einzelhandelsgro3projekte zuldssig sein sollen (Lagetypen 1 bis 3) befinden
sich an verkehrlich gut erreichbaren Standorten. Die Uberértliche Erschlielfung erfolgt Gber die

B 436 und die L 11. Dabei handelt es sich nach dem RROP 2006 bei der B 436 um eine
Hauptverkehrsstralie von Uberregionaler Bedeutung, bei der L 11 um eine Hauptverkehtsstralle
von regionaler Bedeutung.

Ruhender Verkehr

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Ortschaft Friedeburg befindet sich ein kleiner
offentlicher Parkplatz in der Nahe des Rathauses. Dariber hinaus sind 6ffentliche Parkplatze
entlang der Friedeburger Hauptstral3e - L 11und der Wieseder StralRe - B 436 zu finden. Der
ortliche Einzelhandel stellt hinreichend viele private Stellplatze zur Verfugung, so dass ein Park-
bzw. Stellplatzdefizit nicht zu verzeichnen ist.

Allgemeine Hinweise

Die Leitlinie setzt lediglich einen Rahmen fir die Einzelhandelsentwicklung innerhalb der Ortschaft
Friedeburg als Grundzentrum. Sie ersetzt kein umfassendes Einzelhandelskonzept fur den
Standort Friedeburg, bildet aber eine Grundlage dafir. Die Leitlinie enthalt z.B. keine Aussagen
dazu, wie die Sortimentsverteilung in Friedeburg ist und ob sich daraus ein Unterbesatz bzw.
Uberbesatz bestimmter Sortimente ergibt.

Die Leitlinie kann aber entsprechend § 9 Abs. 2 a BauGB als stadtebauliches Entwicklungskonzept
im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB betrachtet werden, weil sie Aussagen Uber die zu
erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche enthalt. Damit ist sie geeignet,
als grundlegendes Steuerungsinstrument eingesetzt zu werden. Voraussetzung ware dann
allerdings, dass sie von der Gemeinde Friedeburg beschlossen wird. Die Regelungen des BauGB
dazu lauten wie folgt:

§ 9 Abs. 2 a BauGB ,Inhalt des Bebauungsplans® (Zitat)
(1) Far im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler

Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und
der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur
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bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zulassigen baulichen Nutzungen zulassig oder nicht
zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen; die Festsetzungen kénnen fur
Teile des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unterschiedlich getroffen werden.

(2) Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes Entwicklungskonzept im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 zu bertcksichtigen, das Aussagen Uber die_zu erhaltenden oder zu entwickelnden

zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder des Gemeindeteils enthalt.

(3) In den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen dienen,
nach § 30 oder 34 vorhanden oder durch einen Bebauungsplan, dessen Aufstellung formlich
eingeleitet ist, vorgesehen werden.

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ,Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung® (Zitat)

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu bertcksichtigen:
» die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stddtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stédtebaulichen

Planung,

Uber die Bauleitplanung kann die Leitlinie konkretisiert bzw. differenziert werden.

Das LROP 2008 enthalt unter Pkt. 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen® Zielfestlegungen
zu den Parametern Konzentrationsgebot, Integrationsgebot, Abstimmungsgebot und
Beeintrachtigungsverbot. Diese Ziele der Raumordnung sind zu beachten.

Die Leitlinie beachtet die Ziele zum Konzentrationsgebot und zum Integrationsgebot (siehe
Begrindung). Die Einhaltung des des Beeintrachtigungsverbotes wird bei der Erweiterung
vorhandener bzw. bei der Ansiedlung neuer EinzelhandelsgroR3projekte im Einzelfall gepriift. In
diesem Zusammenhang kommt auch das interkommunale Abstimmungsgebot zum Tragen.

Die Festlegungen des LROP zum Konzentrationsgebot und zum Integrationsgebot wurden in der
Begriindung bereits benannt. Zur Vervollstandigung werden im folgenden die Festlegungen zum
Abstimmungsgebot und zum Beeintrachtigungsverbot zitiert:

LROP 2008, Pkt. 2.303 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen®, Satz 17 (Zitat):

,Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind interkommunal abzustimmen (Abstimmungsgebot).*

LROP 2008, Pkt. 2.303 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen®, Satz 19 (Zitat):

»+Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung dirfen durch neue Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden

(Beeintrachtigungsverbot).*

Grundlagen fir die Erarbeitung der ,Leitlinie fir die Einzelhandelsentwicklung“ sind:

* das Landesraumordnungsprogramm 2008 (LROP 2008)
* die Vereinbarung zur Einzelhandelskooperation in Ost-Friesland (2004)
* das Baugesetzbuch (BauGB) in der aktuellen Fassung
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