Gemeinde Saterland
Landkreis Cloppenburg

70. Flachennutzungsplananderung
Bebauungsplan Nr. 66A ,,Sondergebiet Einzelhandel Ramsloh*

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiRB § 3 Abs. 1 BauGB
Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

- Entwurf - Stand: August 2025

Grundziige der Planung
1. Geltungsbereich des Plangebietes

Das Gebiet der 70. Flachennutzungsplananderung bzw. des Bebauungsplanes Nr. 66A
“Sondergebiet Einzelhandel Ramsloh® liegt im nordostlichen Bereich des Ortsteils
Ramsloh der Gemeinde Saterland zwischen der HauptstralRe (K 316) im Osten und der
Bundesstralie 72 im Westen. Der Geltungsbereich umfasst das Flurstick Nr. 46/1 der
Flur 12, Gemarkung Ramsloh. Der Bebauungsplan bezieht dariber hinaus im Osten
Teile der HauptstralRe (K 316) mit ein.

Die genaue Lage und die Abgrenzung des Plangebietes ergeben sich aus der jeweili-
gen Planzeichnung.

2. Planungsanlass und Ziele

Das Flurstuck Nr. 46/1 ist Teil des Bebauungsplanes Nr. 66 (Rechtskraft 25.10.1996)
der Gemeinde Saterland, welcher die Flachen in seinem Geltungsbereich als Gewerbe-
gebiet ausweist. Die Planung konnte im vorliegenden Plangebiet bislang nicht umge-
setzt werden.

Im Gebiet mochten sich nun ein Verbrauchermarkt (inkl. Backereifiliale) und ein Droge-
riemarkt ansiedeln. Der Verbrauchermarkt ist mit einer Verkaufsflache (VF) von ca.

2.000 m? und einer Backereifiliale (ca. 50 m* VF zzgl. Gastroflache von max. 100 m?) im
nordlichen Bereich des Plangebietes vorgesehen. Als grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb
ist das Vorhaben aul3er in einem Kerngebiet nur in einem festgesetzten Sondergebiet zu-
Iassig und fugt sich somit nicht in die bestehenden Festsetzungen des B.-Planes Nr. 66
(s. Anlage 1) ein. Zudem sollen im sudlichen Bereich ein Drogeriemarkt (max. 800 m?
Verkaufsflache) sowie optional ein kleiner Shop (ca. 250 m? Verkaufsflache) realisiert
werden.

Die geplanten Nutzungen sollen durch die Darstellung eines Sondergebietes ,Einzel-
handel“ und entsprechender Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 66A ermdglicht wer-
den. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden regulierende Festsetzungen
zur zulassigen Einzelhandelsnutzung vorgesehen.
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3. Bestehende Nutzungen und Rahmenbedingungen
Ziele der Raumordnung (LROP und RROP)

Im Landesraumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen 2017 bzw. der Fortschrei-
bung von 2022, welche am 17.09.2022 in Kraft getreten ist, ist fir das Plangebiet keine
vorrangige raumordnerische Zielsetzung dargestellt.

Die westlich angrenzend verlaufende B 72 ist im LROP 2022 als Hauptverkehrsstral3e
und die Sagter Ems, welche maandrierend in ca. 180 m Entfernung nordostlich des
Plangebietes verlauft, ist als Vorranggebiet fur den Biotopverbund dargestellt.

Des Weiteren sind folgende Ziele der Raumordnung zu beachten:

Zum Schutz der zentralortlichen Funktionserfullung darf in einem Grundzentrum das
Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgro3projektes den grundzentralen Verflech-
tungsbereich nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral). Eine
wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn mehr als 30 % des Vorhabenumsat-
zes mit Kaufkraft von auRerhalb des grundzentralen Kongruenzraumes erzielt wer-
den. Das Kongruenzgebot wirkt vorsorgend im Vorfeld schadlicher Auswirkungen.

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung durfen durch neue Einzelhandelsgro3projekte
nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

Neue Einzelhandelsgrol3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes (Konzentrationsgebot) und bei zentrenrelevantem
Kernsortiment nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lage (Integrationsgebot)
zulassig. Die standortliche Konzentration von Einzelhandel in den Zentralen Orten
dient dazu, eine gut erreichbare und leistungsfahige Versorgungsinfrastruktur auf-
recht zu erhalten. Ein attraktiver und funktionsfahiger Ortskern ist dabei ein zentrales
Entwicklungsziel.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 2005) des Landkreises Cloppenburg
ist die Gemeinde als Grundzentrum dargestellt und hat als solches die zentralen Ein-
richtungen des Grundbedarfs bereit zu stellen. Die vorliegende Planung dient dieser
Zweckbestimmung. Zudem ist die Gemeinde mit der besonderen Entwicklungsaufgabe
Erholung betraut und das Plangebiet ist, wie fast das gesamte nordliche Gemeindege-
biet, als Vorsorgegebiet fur die Erholung dargestellt.

Die westlich verlaufende B 72 ist als Hauptverkehrsstral3e von Uberregionaler Bedeu-
tung und die Hauptstral3e ist als regional bedeutsam fur den Busverkehr dargestellt.
Westlich der Hauptstral3e verlauft nach den Darstellungen im RROP eine Fernwasser-
leitung.

Regionales Einzelhandelskonzept (REHK) fir den LK Cloppenburg 2021

Fur den Landkreis Cloppenburg wurde im Jahr 2021 ein regionales Einzelhandelskon-
zept (REHK) von der Firma Stadt + Handel erstellt. Das REHK des Landkreises legt
Bestandserhebungen zum Einzelhandel aus dem Jahr 2018 zugrunde. Ebenfalls wird
der zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde in Ramsloh nach dem Einzelhandels-
konzept (EHK 2018) der Gemeinde abgegrenzt.

Auf Basis der Bestandserhebung aus dem Jahr 2018 wurde festgestellt, dass die Ge-
meinde Saterland in allen Warengruppen Kaufkraftabflisse aus dem Gemeindegebiet
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besitzt. Dies gilt auch fur die vorhabenrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel (Zentralitat i.H.v. 89 %) und Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken (Zent-
ralitat i.H.v. 54 %).

Einzelhandelskonzept der Gemeinde Saterland

Das Einzelhandelskonzept (EHK 2018) der Gemeinde Saterland wurde im Jahr 2023
durch die CIMA Beratung + Management GmbH, Hannover, fortgeschrieben (EHK
2023) und im Dezember 2023 vom Gemeinderat beschlossen.

Darin wurde die Einzelhandelssituation im Gemeindegebiet erneut analysiert. Danach
hat die Gemeinde Saterland fur einzelne Warengruppen des aperiodischen Bedarfs
(,Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat®, ,Schuhe, Lederwaren® und ,Baumarktartikel,
Gartenbedarf, Zooartikel) eine Handelszentralitat Gber 100 % erreicht.

Beim periodischen Bedarf (Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Korperpflege,
Zeitschriften, Schnittblumen) und den Ubrigen Warengruppen sind dagegen Kaufkraft-
abflusse zu verzeichnen. Fur die vorhabenrelevanten Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel liegt die Zentralitat bei 93 % und bei der Warengruppe Gesundheit und
Korperpflege bei 50 %. Dies ist darauf zurlckzufuhren, dass bislang im Gemeindege-
biet kein Drogeriemarkt vorhanden ist und Drogeriewaren im Wesentlichen durch die
vorhandenen Lebensmittelmarkte im Randsortiment abgedeckt werden. Im Ergebnis
wird nach den Ermittlungen der CIMA die Gemeinde Saterland ihrer Versorgungsfunkti-
on als Grundzentrum im periodischen Bedarfsbereich jedoch mit kleinen Einschrankun-
gen gerecht. Insbesondere fur Drogerie-, Parfimerie- und pharmazeutische Artikel be-
stehen branchenbezogene Entwicklungspotenziale.

Im aperiodischen Bedarfsbereich ist die Spannbreite der Zentralitatswerte sehr grof3
(EHK 2023, Abb.15). ,Entwicklungspolitisches Ziel sollte es nach dem EHK daher sein,
die heutigen Einzelhandelsstrukturen zu erhalten, deren Fortbestand zu unterstitzen
und die Warengruppen zu fordern, die derzeit verstarkt Kaufkraftabflisse aufweisen®
(EHK 2023, S. 27).

Die Einzelhandelsnutzungen konzentrieren sich im Wesentlichen auf den Ortsteil Rams-
loh. Die Ubrigen Ortsteile sind jedoch, insbesondere im Hinblick auf den periodischen
Bedarf, jeweils mit einem Nahversorger ausgestattet. Fur einen Markt im Ortsteil Se-
delsberg, welcher zum Zeitpunkt der Aufstellung des EHK 2023 seinen Betrieb einge-
stellt hatte, konnte eine entsprechende Nachfolgenutzung umgesetzt werden.

Darauf aufbauend wurde der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) in Ramsloh, welcher
bereits im EHK 2018 festgelegt wurde, im Wesentlichen bestatigt. Erweiterungsmog-
lichkeiten oder freie Flachen fur Neuansiedlungen sind im Bereich des zentralen Ver-
sorgungsbereichs kaum gegeben. Im EHK 2023 wurden daher im nordlichen Anschluss
an den ZVB Entwicklungs- bzw. Potenzialflachen definiert. Diese umfassen neben dem
vorliegenden Plangebiet weitere Flachen ostlich der Hauptstrale (EHK 2023, Abb.24).

Nach der Zielsetzung im EHK soll die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nah-
versorgungsrelevanten Hauptsortimenten auf den zentralen Versorgungsbereich fokus-
siert werden. Fur die dbrigen Ortsteile ist primare Zielsetzung, die Nahversorgung zu si-
chern und weiterzuentwickeln.
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Darstellungen im Flachennutzungsplan

Die Flachen im Plangebiet sind im 3 £\l
bisher wirksamen Flachennut- C g }\\\C’\/\ £
zungsplan (FNP) der Gemeinde 5 i -

Saterland Uberwiegend als gewerb-
liche Bauflache dargestellt.

aupt

)

Der westliche Rand ist in unter- e
schiedlicher Breite als Grunflache
und Flache fur Mallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft
dargestellt.

Die Hauptstralle (K 316, ehem.
K 343) ist als Hauptverkehrsstralle
dargestellt

— — = Plangebiet 70. FP-And. :
Plangebiet B.-Plan Nr. 66A Quelle: FNP der Gemeinde Saterland

Bestehende Nutzungsstruktur und planungsrechtliche Einordnung (Anlage 1)

Der Bereich westlich der Hauptstralle ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 66, wel-
cher die Flachen groftenteils als Gewerbegebiet festsetzt, wobei die Teilflachen im vor-
liegenden Bereich auf Betriebe und Betriebsteile beschrankt wurden, deren Emissionen
das Wohnen nicht wesentlich storen (GEe).

Die westlichen Teilflachen sollten fur AusgleichsmalRnahmen herangezogen werden
und wurden als private Grunflache und Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Die Planung wurde im vorliegenden Bereich nicht umgesetzt. Die Flachen werden
landwirtschaftlich genutzt. Entlang der HauptstralRe finden sich einzelne Gehodlzstruktu-
ren und Abschnitte einer im B.-Plan Nr. 66 festgesetzten geplanten Wallhecke.

Nordlich angrenzend war bislang eine Outdoor-Kartbahn ansassig. Diese Nutzung wur-
de aufgegeben und die Flache an einen Betrieb fur Rohrleitungsbau veraullert. Mit der
4. Anderung des B.-Planes Nr. 66 wurde hier im Jahr 2022 das Gewerbegebiet nach
Westen ausgeweitet, um dem neuen Eigentumer eine verbesserte und flexiblere
Grundstucksnutzung zu ermoglichen.

Sudlich des Plangebietes befindet sich innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes ein
Wohngebaude. Die Nutzung wurde aufgegeben. Das Gebaude steht derzeit leer und soll
in Kurze von der Gemeinde ubernommen werden. Sudlich daran schlie3en sich ein Her-
steller fur Blockheizkraftwerke, die ortliche Feuerwehr und die weitere Ortslage von
Ramsloh an.

Im Westen wird das Gebiet durch den mit Gehdlzen bestandenen Béschungsbereich
und einen Entwasserungsgraben der B 72 begrenzt, an den sich ein Park- und Rast-
platz bzw. die Fahrbahnen der Bundestral3e anschlie3en.

Die Hauptstralle am Ostlichen Rand ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 120
(Rechtskraft 23.05.2014). Der B.-Plan Nr. 120 weist 6stlich der Hauptstrale Mischge-
bietsflachen aus, an die sich 6stlich allgemeine Wohngebiete anschliel3en. Die Planung
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ist im Wesentlichen umgesetzt. Nordlich der Baugebiete wurden Teilflachen angren-
zend an die Sagter Ems als offentlich Grunflachen ausgewiesen.

4. ErschlieBung und Versorgung

Verkehrserschlie3ung

Die Gewerbegebietsflachen im Plangebiet sollten nach den Festsetzungen im Bebau-
ungsplan Nr. 66 von Osten Uber die Hauptstral3e erschlossen werden. Hierfur wurde
der Zufahrtsbereich im Bebauungsplan Nr. 66 fur einzelne Grundstucke konkret festge-
setzt. Entgegen dieser Planung wurde im Rahmen der 4. Anderung des B.-Planes Nr.
66 von Seiten der StralRenbehdrde beim Landkreis Cloppenburg mitgeteilt, dass einer
ErschlieRung Uber die festgesetzten Zufahrten nicht zugestimmt wird, da sich das Plan-
gebiet in Bezug auf die Hauptstrale (K 316), wie auch zur B 72, aul3erhalb der anbau-
rechtlichen Ortsdurchfahrt befindet.

Auch aufgrund der mit der geplanten Nutzung verbundenen Verkehrszunahme wird fur
die ErschlieBung des Plangebietes die Herstellung einer Linksabbiegerspur erforderlich.
Dies wird mit der vorliegenden Planung durch die Einbeziehung des entsprechenden
Teilabschnittes der K 316 in das Plangebiet vorbereitet.

Entlang der B 72 und der K 316 gilt die 20 m -Bauverbotszone nach § 9 FStrG bzw.

§ 24 NStrG. Zur B 72 befindet sich das Plangebiet bereits auRerhalb der Bauverbotszo-
ne. Entlang der K 316 wird die 20 m — Bauverbotszone gem. § 24 (1) NStrG wie folgt
berucksichtigt:

e Fur das Plangebiet wird ein Zufahrtsbereich konkret festgelegt. Im Ubrigen Bereich
wird entlang der Kreisstralie, wie auch entlang der B 72, ein Zu- und Abfahrtsverbot
festgesetzt. Damit wird verhindert, dass weitere Zufahrten und Zugange vom Plange-
biet auf diese Stralden hergestellt werden konnen.

e Die 20 m - Bauverbotszone wird entlang der K 316 nachrichtlich tbernommen und
die ostlichen Baugrenzen werden mit einem ausreichenden Abstand festgesetzt.

e Zusatzlich wird in die Planzeichnung ein Hinweis aufgenommen, dass innerhalb der
20 m - Bauverbotszone gemal § 24 (1) NStrG Hochbauten jeder Art nicht errichtet
werden durfen. Das gilt auch fur Garagen und Uberdachte Stellplatze im Sinne von
§ 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO.

Gewasser lll. Ordnung

Unmittelbar westlich des Plangebietes verlauft ein Graben (Gewasser Ill. Ordnung).
Entlang des Grabens ist fur Unterhaltungsarbeiten ein Raumstreifen von 5 m von jegli-
cher Anpflanzung, Einzaunung und Bodenablagerung freizuhalten. Die westliche Bau-
grenze wird daher mit einem Abstand von 5 m zur oberen Boschungskante festgesetzt.

Oberflachenentwésserung

Nach den Festsetzungen des ursprunglichen Bebauungsplanes sollte zur Entwasse-
rung des anfallenden Oberflachenwassers innerhalb der festgesetzten privaten Grun-
und MalRnahmenflache im westlichen Teil des Plangebietes ein naturnaher Graben ge-
schaffen werden, um den Abfluss vor Einleitung in die Vorflut auf das naturliche Mal} zu
drosseln.
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Mit der vorliegenden Planung wird die bisherige Grunflache jedoch vollstandig tberplant
und dem Sondergebiet Einzelhandel zugeordnet, um neben den Marktgebauden auch
die erforderlichen Stellplatze umsetzen zu konnen. Es ist daher im Plangebiet mit einem
hohen Versiegelungsgrad zu rechnen.

Bei Baumalinahmen ist vor der Einleitung in die Vorflut deshalb auf dem jeweiligen
Grundstuck durch geeignete Mallnahmen (z.B. Versickerungsmulden, Stauraumkanal
sowie die Herstellung von versickerungsfahigem Pflaster, Dachbegrinung etc.) sicherzu-
stellen, dass der Abfluss auf das naturliche Mal® gedrosselt wird. Eine Nutzung als
Brauchwasser soll zulassig sein.

Wasserversorgungsleitung

Im Plangebiet verlauft parallel zur Hauptstral3e (K 316) eine Versorgungsleitung 200
GG des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWYV). Der - nicht einge-
messene - Leitungsverlauf wird in der Planzeichnung dargestellt.

Die Leitung verlief bislang innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundsttcksflachen. Mit
Umsetzung der Planung soll eine Linksabbiegerspur geschaffen werden. Durch den ge-
planten Ausbau verlauft die Leitung zukunftig im Bereich der 6ffentlichen Stralienver-
kehrsflache parallel zur Fahrbahn der K 316 bzw. des begleitenden Radweges. Das
Verbot einer Uberpflanzung mit Baumen wird beachtet. Vorgesehen ist in diesem Be-
reich jedoch die Schaffung einer Mulde zur StralRenentwasserung.

Die weiteren Fragen der Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird im weiteren Ver-
fahren geklart.

5. Umweltsituation und Auswirkungen der Planung

Immissionssituation

Verkehrsldrmimmissionen (B 72 und K 316)

Am Ostrand des Plangebietes verlauft die Hauptstrae (K 316) und westlich die Bun-
desstral’e 72. In Hohe des Plangebietes ist der B 72 ein Park- und Rastplatz vorgela-
gert, wodurch die eigentliche Fahrbahn Mindestabstande von ca. 28 m bis 70 m zum
geplanten Bauteppich aufweist.

Das Plangebiet soll rein gewerblich und ausschlief3lich tagsiber genutzt werden.
Schutzwurdige Wohnnutzungen, auch als Betriebswohnungen, werden im Sondergebiet
nicht zugelassen. In Bezug auf Buro- oder sonstige schutzwurdige Aufenthaltsraume
sind die einwirkenden Verkehrsimmissionen bei der Planung jedoch zu bertcksichtigen.
Da eine Nutzung im Plangebiet ausschlief3lich tagsuber vorgesehen ist, ist im vorliegen-
den Fall nur die Larmbelastung fur den Tageszeitraum relevant.

Der Schutzanspruch der geplanten Nutzungen entspricht damit dem eines Gewerbege-
bietes. Der Orientierungswert der DIN 18005, bezogen auf Verkehrslarm, betragt fur ein
Gewerbegebiet tagsuber 65 dB(A).

Fir das Plangebiet wurde die zu erwartende Verkehrslarmsituation auf Grundlage von
Verkehrszahlungen aus dem Jahr 2021 Uberprift, wobei auf Prognosezahlen fur das
Horizontjahr 2030 hochgerechnet wurde (s. Anlage 2).
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Danach wird im Bereich der geplanten Bauteppiche in einem Abstand von 23 m zur
Fahrbahnmitte der K 316 der Orientierungswert der DIN 18005 fur ein Gewerbegebiet
um ca. 5,7 dB(A) unterschritten. Entlang der B 72 wird in einem Abstand von 28 m der
Orientierungswert fur ein Gewerbegebiet ebenfalls eingehalten.

Analog zu in anderen Bebauungsplanen getroffenen Regelungen sollen fur schutzbe-
durftige Nutzungen (z.B. Buroraume) jedoch als VorsorgemalRnahme mindestens die
gem. DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau® (Januar 2018) vorgesehenen MalRnahmen
und damit auch im vorliegenden Plangebiet ein ausreichender Schallschutz sicherge-
stellt werden. Die Anforderungen an die Luftschalldammung von Aul3enbauteilen (erfor-
derliche Bau-Schalldammmalle R’y ges) ergeben sich danach unabhangig von der Ge-
bietsart durch die konkrete Larmsituation und die jeweilige Nutzung.

Nach den weiteren Berechnungen ist der Bereich mit einem Abstand bis 40 m zur Fahr-
bahnmitte der B 72 unter Bertcksichtigung des o.g. Korrekturwertes dem Larmpegelbe-
reich IV (mafRgeblicher Aul3enlarmpegel — MALP > 65 -70 dB) der DIN 4109-1 zuzuord-
nen. Im LPB IV sind fir Burordume und Ahnliches erforderliche resultierende Schall-
dammmale (erf. R'w ges) von 35 dB einzuhalten. Dies wird im Bebauungsplan entspre-
chend festgesetzt.

Der Ubrige Bereich des Plangebietes ist dem LPB Ill (maf3geblicher AuRenlarmpegel bis
65 dB) zuzuordnen. FUr diesen Bereich ergeben sich keine zusatzlichen Anforderungen
an Birogebaude oder Ahnliches, da aufgrund der Anforderungen der giltigen Warme-
schutzverordnung bereits davon ausgegangen werden kann, dass die Aul3enbauteile
von Aufenthaltsraumen den erforderlichen baulichen Schallschutz aufweisen.

Sonstige Immissionen

Landwirtschaftliche Betriebe oder sonstige Anlagen (z.B. Sportanlagen), deren Auswir-
kungen oder deren Belange zu beachten sind, sind im naheren Umfeld des Plangebietes
nicht vorhanden.

Gewerbelarm / Emissionen des Plangebietes

Im Plangebiet sollen ein Verbrauchermarkt, ein Drogeriemarkt und optional ein weiterer
Shop/Fachmarkt entstehen. Die Gebaude sollen im nordlichen und im sudlichen Bereich
des Plangebietes angeordnet werden. Zwischen den Gebauden werden die erforderli-
chen Stellplatzflachen angeordnet. Die Anlieferung der Marktgebaude ist von der Stell-
platzanlage aus jeweils im westlichen Anschluss der Gebaude vorgesehen.

Die nachsten Wohnnutzungen befinden sich Ostlich der Hauptstral3e im Bereich des Be-
bauungsplanes Nr. 120), wobei die an die Hauptstral’e angrenzenden Flachen als
Mischgebiet ausgewiesen sind, an die sich ruckwartig allgemeine Wohngebiete an-
schlieen. Grundsatzlich ist zu diesen Nutzungen somit eine abgestufte Nutzungssituati-
on gegeben, die einer ordnungsgemalien stadtebaulichen Entwicklung entspricht.

Bei der Entwicklung der Baugebiete ostlich der Hauptstra’e wurde zudem die zu erwar-
tende Larmsituation gutachterlich Gberpruft. Dabei wurden die festgesetzten Gewerbefla-
chen des Bebauungsplanes Nr. 66 und damit auch die geplante gewerbliche Nutzung fur
das vorliegende Plangebiet bertcksichtigt.

Danach hat insbesondere die nordlich ehemals im Gewerbegebiet vorhandene Outdoor-
Kartbahn, aufgrund deren Nutzung an Sonn- und Feiertagen zur Gerauschbelastung in
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den Baugebieten beigetragen. Aufgrund dessen wurde im nordwestlichen Bereich des
B.-Planes Nr. 120 angrenzend zur Hauptstral3e ein 4,90 m hoher Larmschutzwall umge-
setzt. Die Nutzung der Kartbahn wurde zwischenzeitlich eingestellt. Durch die weiteren
Gewerbeflachen im B.-Plan Nr. 66 haben die Berechnungen dagegen im Bereich des
B.-Planes Nr. 120 keine unzulassigen Larmimmissionen ergeben.

Mit den vorliegend geplanten Einzelhandelsnutzungen ist im Gebiet weiterhin eine rein
gewerbliche Nutzung vorgesehen. Daher sind wesentliche veranderte Larmauswirkungen
im Vergleich zur bisher geplanten Entwicklung nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die Versorqungsstruktur

Mit der Planung sollen im Gebiet ein Verbrauchermarkt (VF insg. 2.000 gm) zzgl. Backe-
rei (VF 50 gm) und ein Drogeriemarkt (VF max. 800 gm) entstehen. Diese grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebe sollen optional durch einen kleinflachigen Shop (VF max. 250 gm)
erganzt werden.

Durch die CIMA Beratung + Management GmbH, Hannover, wurden die zu erwartenden
Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur der Gemeinde auf Grundlage des EHK 2023
analysiert (Anlage 3). Dabei wurde eine Gesamtverkaufsflache von 2.850 gm (ohne den
optionalen Shop) zugrunde gelegt, da fur den Shop eine Nutzung bzw. das Hauptsorti-
ment noch nicht bekannt ist.

Es wurden daher die Umsatzumverteilungen fur die zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Warengruppen ,Nahrungs- und Genussmittel“ sowie ,Drogerie und Parfumeriewa-
ren” Uberpruft.

Nach den Berechnungen der CIMA werden sich durch das Vorhaben bei den Nah-
rungs- und Genussmitteln Umsatzumverteilungen insbesondere im Gemeindegebiet
selbst ergeben (ca. 58 %), wobei mit ca. 41 % die starksten Umsatzverteilungen auf
den zentralen Versorgungsbereich (ZVB) Ortskern Ramsloh entfallen.

Da der Vorhabenstandort innerhalb des ZVB liegt, schlagen hohere Umsatzverteilungs-
quoten jedoch nicht in stadtebaulich-funktionale Auswirkungen um, da die Versorgungs-
funktion des ZVB Ramsloh insgesamt erhalten bleibt oder sogar gestarkt wird. Fur das
sonstige Untersuchungsgebiet Saterland besitzen die Markte aufgrund der Lage aul3er-
halb stadtebaulich integrierter Lagen keinen baurechtlich legitimierten Schutzanspruch.

Abwagungsrelevante Umverteilungen ergeben sich daruber hinaus fur das Hauptzent-
rum Ostrhauderfehn (ca. 24 %). Hier sind jedoch hinsichtlich Verkaufsflachen und Sor-
timentsaufteilung vergleichbare Anbieter wie beim Planvorhaben angesiedelt.

Im Sortiment Drogerie-/Parfumeriewaren entfallen Umsatzumverteilungen von ca.
27% auf das Gemeindegebiet. Die weiteren Umverteilungen entfallen im Wesentlichen
auf das Hauptzentrum Ostrhauderfehn (ca. 31 %) und den ZV Rhauderfehn (ca. 23 %),
die bislang von den Kaufkraftabflissen aus dem Gemeindegebiet profitierten.

Im Weiteren wurden die Auswirkungen des Vorhabens in Bezug auf die stadtebauliche
Vertraglichkeit und die raumordnerischen Zielsetzungen des Landesraumordnungspro-
gramms (LROP), insbesondere hinsichtlich des Kongruenzgebotes, des Konzentrati-
ons- und Integrationsgebotes sowie des Beeintrachtigungsverbotes (s. Pkt. 3), Uber-
pruft:
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Vereinbarkeit mit dem EHK 2023

Laut Analyse im EHK 2023 Gbernimmt der ZVB Ramsloh die Funktion des Hauptzent-
rums fur das Grundzentrum Saterland. Durch die Lage des Standortes im ZVB wird die
Funktionsfahigkeit dieses Bereiches gestarkt und entspricht den Zielsetzungen des
EHK 2023.

Vereinbarkeit mit dem regionalen Einzelhandelskonzept (REHK) fiuir den LK Cloppen-
burg 2021

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse wurden zentrale Aussagen des REHK in Bezug
auf den vorliegenden Bebauungsplan gepruft.

Im REHK wurde die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs aus dem EHK
2018 verwendet. Der Vorhabenstandort schmiegt nordlich daran an.

Nach der Darstellung im REHK hat die Gemeinde Saterland, gemal} Bestandserhebung
2018, in allen Warengruppen Kaufkraftabflisse zu verzeichnen. Dies gilt auch fur die
vorhabenrelevanten Warensortimente. Das Planvorhaben wird daher zu einer Starkung
der Gemeinde Saterland insgesamt als attraktivem Einzelhandelsstandort und dazu bei-
tragen, Kaufkraftabflisse zu reduzieren und die raumordnerisch fur ein Grundzentrum
vorgesehene Aufgabe der Versorgung der eigenen Bevolkerung mit Gutern des tagli-
chen Bedarfs zu verbessern. Eine Vereinbarkeit mit dem REHK des Landkreises ist
damit gegeben. Die Im EHK 2023 der Gemeinde Saterland vollzogene Erweiterung des
zentralen Versorgungsbereichs in nordliche Richtung ist nach Aussage des Gutachters
hinsichtlich des raumordnerischen Integrationsgebotes forderlich, da es nun auch den
Vorhabenstandort einbezieht.

Vereinbarkeit mit der Raumordnung

Nach dem Kongruenzgebot des LROP darf nicht mehr als 30 % des Gesamtumsatzes
in Bezug auf periodische Sortimente aus Kaufkraft au3erhalb des grundzentralen Kon-
gruenzraumes stammen.

Nach der Analyse der CIMA konnen durch das Vorhaben in den relevanten Warengrup-
pen, insbesondere bei Drogerie- und ParfUmeriewaren, Kaufkraftabflisse zurtickge-
wonnen werden.

Es wird erwartet, dass sich bei dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel 81 % des
Umsatzes aus dem Kongruenzraum ergeben. Ein Anteil des Umsatzes von 19 % wird
von auflerhalb des Gemeindegebietes Saterland erwartet. Der Anteil liegt somit deutlich
unter der im LROP festgelegten Schwelle.

Bei dem Sortiment Drogerie- und Parfumeriewaren liegt der erwartete Anteil von aul3er-
halb des Kongruenzraumes bei 22 % und bei den aperiodischen Randsortimenten bei
15 %.

Auch fur das Vorhaben in seiner Gesamtheit wird die 30 % Schwelle mit einem Um-
satzanteil von ca. 19 % von aufRerhalb des Gemeindegebietes unterschritten (Abb. 24
der Analyse). Das Kongruenzgebot wird somit erfullt.

Auch das Konzentrationsgebot und das Integrationsgebot wird durch die Lage des Vor-
habenstandortes im zentralen Versorgungsbereich Ramsloh (EHK 2023) als erfullt an-
gesehen.
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In Bezug auf das Beeintrachtigungsverbot auf ausgeglichene Versorgungsstrukturen
wird festgestellt, dass nach der durchgefuhrten 6konomischen Wirkungsprognose im
Untersuchungsraum Umsatzumverteilungswirkungen fur die Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogerie-, ParfUumeriewaren im abwagungsrelevanten Bereich zu
erwarten sind. Jedoch konnten keine konkret zu erwartenden Beeintrachtigungen der
Versorgungsstrukturen, der Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und integrierten Ver-
sorgungsstandorte oder der verbrauchernahen Versorgung festgestellt werden, sodass
das Beeintrachtigungsverbot ebenfalls als erfullt angesehen wird.

Ergebnis

Im Ergebnis wird das Vorhaben durch die CIMA als grundsatzlich vertraglich eingestuft.
Obwohl mit einem erhdhten Wettbewerbsdruck gerechnet wird, ist eine Betriebsschlie-
Rung unwahrscheinlich, wenngleich sie in Bezug auf zwei Betriebe der Lebensmittel-
versorgung in Ramsloh und Stricklingen moglicherweise der Neuaufstellung bedarf, um
ihre Wettbewerbsfahigkeit zu sichern. Ansonsten ist nicht mit Umverteilungen zu rech-
nen, die den Fortbestand der bestehenden Betriebe gefahrden.

Die Planung kann zu einer Starkung der Gemeinde Saterland insgesamt als attraktivem
Einzelhandelsstandort beitragen, Kaufkraftabflusse reduzieren und die raumordnerisch
fur ein Grundzentrum vorgesehene Aufgabe der Versorgung der eigenen Bevolkerung
mit Gutern des taglichen Bedarfs verbessern.

FUr den optional ergédnzend geplanten Shop ist, aufgrund der Lage im ZVB Ramsloh
grundsatzlich eine Einzelhandelsnutzung mit zentrenrelevanten Sortimenten denkbar.
Die in der Analyse Uberpruften Sortimente ,Nahrungs- und Genussmittel“ sowie ,Droge-
rie-, Parfumeriewaren® sollen fur den Shop jedoch nicht zulassig sein. Sie werden im
Bebauungsplan fur diesen Teilbereich (SO 3) daher ausgeschlossen. Dies berucksich-
tigt, wird aufgrund der geringen VerkaufsflachengrofRe grundsatzlich nicht von negativen
Auswirkungen einer zusatzlichen Nutzung ausgegangen.

Natur und Landschaft

Die vorliegende Plangebietsflache ist Bestandteil der rechtskraftigen Bebauungsplane
Nr. 66 bzw. Nr. 120 und stellt einen bereits groftenteils als Baugebiet festgesetzten
Siedlungsbereich dar, welcher mit der vorliegenden Planung nach Westen erweitert
wird. Damit werden weitere Flachen einer Bebauung zugefuhrt.

Im Rahmen der Umweltprafung wird eine detaillierte Biotoptypenkartierung erstellt und
eine Eingriffsbilanz durchgefuhrt. Als Ist-Zustand werden die Festsetzungen der rechts-
kraftigen Bebauungsplane in der Eingriffsbilanz bertcksichtigt. Soweit erforderlich, soll
der Ausgleich der durch die Planung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
auf externen Kompensationsflachen erfolgen.

Ob und in welchem Umfang fur die Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belan-
ge faunistische Kartierungen, z.B. der Artengruppe der Vogel oder Fledermause, erfor-
derlich sind, wird im Rahmen des Aufstellungsverfahrens mit der Naturschutzbehorde
geklart.
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6.

Weiteres Verfahren

Die betroffenen Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden unterrich-
tet und im Rahmen dieser frihzeitigen Beteiligung wird der Umfang und Detaillierungs-
grad der im Rahmen der Bauleitplanung erforderlichen Umweltprifung abgestimmt. An-
schliel3end erfolgt die Auslegung gemaf § 3 (2) BauGB und die Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal} § 4 (2) BauGB.

Folgende Untersuchungen und Fachbeitrage sind vorgesehen bzw. liegen bereits vor:

Festsetzungen bestehender Bebauungsplane (Anlage 1)
Verkehrslarmimmissionen B 72 und K 316 (Anlage 2)

Auswirkungsanalyse zur raumordnerischen Vertraglichkeit des Vorhabens (CIMA
Beratung & Management GmbH, Hannover, Bericht vom 17.01.2024, Anlage 3)

Biotoptypenkartierung (wird im weiteren Verfahren erganzt)
Naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung (wird im weiteren Verfahren erganzt)
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Anlage 2

Verkehrsimmissionen — B 72 und K 316
Berechnung geman RLS 90

Bei der Verkehrszahlung 2021 der Niederséchsischen Landesbehdrde fir StraBenbau
und Verkehr (NLStrBV) wurde auf der B 72 in Héhe Ramsloh eine durchschnittliche
tagliche Verkehrsbelastung (DTV-Wert) von 4.600 Kfz/24 h ermittelt. Der Lkw-Anteil
betrug mit 900 Fahrzeugen 19,5 %.

Auf der HauptstraBe (K 316) betrug die durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung
(DTV-Wert) nach Z&hlungen des Landkreises (ebenfalls 2021) ndrdlich von Ramsloh
3.610 Kfz/24 h. Der Lkw-Anteil betrug mit 78 Fahrzeugen 2,2 %.

Aktuelle Verkehrsprognosen (z.B. Shell Pkw-Szenarien 2014) gehen fir den weiteren
Prognosehorizont bis 2040 nicht von einem Anstieg des allgemeinen
Verkehrsaufkommens aus, da die bis ca. 2020/2025 zu erwartenden ansteigenden
Verkehrszahlen (héherer Pkw-Bestand, steigende Fahrleistung) bis 2040 und damit im
langfristigen Planungshorizont, aufgrund des demographischen Wandels und weiterer,
z.B. wirtschaftlicher Faktoren, wieder auf das Niveau von 2010 zurtickfallen werden.
Verkehrszuwachse werden sich demnach fast ausschlieB3lich aus
Siedlungsentwicklungen oder anderen Strukturveranderungen ergeben.

Das Bundesverkehrsministerium geht jedoch in seinem Bundesverkehrswegeplan bis
zum Planungshorizont 2030 noch von einer jéhrlichen Wachstumsrate von 0,6 % aus.
Diese jahrliche Steigerung wird daher den nachfolgenden Berechnungen zugrunde
gelegt (DTV-Wert B72: 4.854 Kfz, DTV-Wert K 316: 3.810 Kfz).

Das Plangebiet soll als Sondergebiet ,Einzelhandel” festgesetzt und rein gewerblich
genutzt werden. Die Schutzbedurftigkeit fir Nutzungen im Sondergebiet entspricht
damit einem Gewerbegebiet. Eine Nutzung findet ausschlieB3lich tagsiber statt.

Orientierungswert der Immissionsgrenzwert der
DIN 18005 16. BImSchV
Gewerbegebiet Gewerbegebiet
Tags 65 dB (A) 69 dB (A)

Die westliche Baugrenze halt zur Mitte der Fahrbahn der B 72 einen Abstand von
mind. ca. 28 m ein.

Die 6stliche Baugrenze halt zur Mitte der Fahrbahn der K 316 einen Abstand von ca.
23 m ein.
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BundesstraBe 72
Eingabe Abkiirzung |Bezeichnung
4600| DTVgesnt |gezihlte durchschn. tagliche Verkehrsbelastung 2021
4854 DTV Durchschn. tagliche Verkehrsbelastung +Verkehrsprognose 2030
100 Vpkw Geschwindigkeit Pkw
80 Vikw Geschwindigkeit Lkw
28 SL Unterschiede im Abstand zw. Emissionsort und Immissionsort
1,65 hm mittlere Hohe
0,6 D zuwachs jahrliche Steigerung des Verkehrs in Prozent
9 J Zeitspanne fiir Planungshorizont
T: Prozent maRRgebender Anteil an Schwerlast-Lkw-Anteil
19,5 p (Tabelle A beriicksichtigen wegen unterschiedlicher Anteile)
N: Prozent malRgebender Anteil an Schwerlast-Lkw-Anteil
19,5 o] (Tabelle A beriicksichtigen wegen unterschiedlicher Anteile)
0 Dstro Korrektur wegen Unterschiede in StraRenoberflache (Tabelle B)
0 Dstg Korrektur wegen Steigung/Gefalle in Prozent (Tabelle C)
0 K Korrektur bez. Kreuzung/Einmindung (Tabelle D)
Pegelanderungen durch topogr. Gegebenheiten RLS-90,
0 Ds Kapitel 4. O (wird zur Zt. nicht beriicksichtigt)
Tags
M 291,27
Leiw 37,24
Liiow 46,89
D 9,65
Dv 0,06
Ds1 1,04
Dem 2,53
Lm 257 66,09
L 287 64,55

In einem Abstand von 28 m zur Fahrbahnmitte der B 72 wird der Orientierungswert der
DIN 18005 fur ein Gewerbegebiet von 65 dB(A) tags eingehalten.
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Analog zu in anderen Bebauungsplanen getroffenen Regelungen sollen far
schutzbedurftige Nutzungen (z.B. Blrordume) jedoch als VorsorgemaBnahme
mindestens die gem. DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau® (Januar 2018)
vorgesehenen MaBnahmen und damit auch im vorliegenden Plangebiet ein
ausreichender Schallschutz sichergestellt werden. Die Anforderungen an die
Luftschalldammung von AuBenbauteilen (erforderliche Bau-SchallddmmmaBe R’w,ges)
ergeben sich danach unabhangig von der Gebietsart durch die konkrete
Larmsituation und die jeweilige Nutzung.

MaBgeblicher
AuBenlarmpegel (MALP):

Verkehrsldrmbelastung bei Abstand 28 m:

Abstandskorrektur nach Gleichung 10 und 11 +3dB
L. 28 tags = 64,55 dB(A) 67,55 dB(A)
Verkehrsldrmbelastung bei Abstand 40 m:
Tags
M 291,27
Lpkw 37,24
Likw 46,89
D 9,65
Dy -0,06
Ds. -0,61
Dem -3,36
Lm251 66,09
L 40t 62,06
+3dB
L 40 tags = 62,06 dB(A) 65,06 dB(A)

Der Bereich mit einem Abstand von 28-40 m zur Fahrbahnmitte der B 72 ist unter
Berlcksichtigung des 0.g. Korrekturwertes dem Larmpegelbereich IV (maBgeblicher
AuBenlarmpegel — MALP > 65-70 dB) der DIN 4109-1 zuzuordnen.
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HauptstraBe (K 316)
Eingabe Abkiirzung |Bezeichnung
3610 DTVgezinit durchschn. tagliche Verkehrsbelastung 2021
3810 DTV Durchschn. tagliche Verkehrsbelastung +Verkehrsprognose 2030
70 Vpkw Geschwindigkeit Pkw
70 Vikw Geschwindigkeit Lkw
23 S1 Unterschiede im Abstand zw. Emissionsort und Immissionsort
1,65 hm mittlere Hohe
0,6 D zuwachs jahrliche Steigerung des Verkehrs in Prozent
9 J Zeitspanne fiir Planungshorizont
T: Prozent maRRgebender Anteil an Schwerlast-Lkw-Anteil
4 p (Tabelle A beriicksichtigen wegen unterschiedlicher Anteile)
N: Prozent malRgebender Anteil an Schwerlast-Lkw-Anteil
1 p (Tabelle A beriicksichtigen wegen unterschiedlicher Anteile)
0 Dstro Korrektur wegen Unterschiede in StraRenoberflache (Tabelle B)
0 Dstg Korrektur wegen Steigung/Gefalle in Prozent (Tabelle C)
0 K Korrektur bez. Kreuzung/Einmindung (Tabelle D)
Pegelanderungen durch topogr. Gegebenheiten RLS-90,
0 Ds Kapitel 4. O (wird zur Zt. nicht beriicksichtigt)
Tags
M 228,58
Lpkw 33,43
Likw 46,16
D 12,73
Dy -2,77
Ds1 1,94
Dgm -1,95
Lm 251 62,12
L 231 59,34

In einem Abstand von 23 m zur Fahrbahnmitte der K 316 wird der Orientierungswert
der DIN 18005 fir ein Gewerbegebiet von 65 dB(A) tags um ca. 5,7 dB(A)
unterschritten.
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MaBgeblicher

Verkehrsldrmbelastung bei Abstand 23 m: AuBenlarmpegel (MALP):
+3dB
L, 23 tags = 59,34 dB(A) 62,34 dB(A)

Der Bereich mit einem Abstand von 23 m zur Fahrbahnmitte der K 316 ist unter
Berlcksichtigung des 0.g. Korrekturwertes dem Larmpegelbereich Il (maBgeblicher
AuBenlarmpegel — MALP > 60-65 dB) der DIN 4109-1 zuzuordnen.
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70. Flachennutzungsplananderung
und
Bebauungsplan Nr. 66A
der Gemeinde Saterland

- Auswirkungsanalyse zur raumordnerischen
Vertraglichkeit des Vorhabens -
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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag

Erstellung einer Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines
EDEKA-Marktes sowie eines Drogeriemarktes in der Gemeinde Saterland
im Ortsteil Ramsloh

Auftraggebende Stelle

EDEKA-MIHA Immobilien-Service GmbH
Edekastr. 1

26215 Wiefelstede

Analysezeitraum
Erhebung und Erstgutachten: April 2022 — August 2022,
Aktualisierung: Dezember 2023 — Januar 2024

Untersuchungsdesign

= Angebots- und Nachfrageanalyse

= Darlegung der Umsatzerwartung des Planvorhabens
= Ermittlung der Umsatzherkunft des Planvorhabens

= Okonomische Wirkungsanalyse der geplanten Ansiedlung eines
EDEKA-Marktes und eines Drogeriemarktes in der Gemeinde Saterland
im Ortsteil Ramsloh auf den Einzelhandelsbestand und detaillierte Dar-
stellung der zu erwartenden (stddtebaulichen) Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsgebiet (Ausweisung
von Verdrangungsquoten)

= Prifung auf die Vereinbarkeit mit der Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes der Gemeinde Saterland aus dem Jahr 2023

= Prifung auf die Vereinbarkeit mit dem regionalen Einzelhandelskon-
zept fiir den Landkreis Cloppenburg aus dem Jahr 2021

Raumordnerische Priifung nach den Vorgaben des LROP 2017 Nieder-
sachsen

= Bewertung der Ergebnisse und abschlieBende Empfehlungen zum Um-
gang mit dem Planvorhaben

Vorbemerkung zur Methodik

Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die cima
von einem ,Worst-Case-Ansatz” aus. Das bedeutet, dass bei den Berech-
nungen die maximal zu erwartenden Verdrangungswirkungen dargestellt
werden.

Die Ermittlung der Leistungsdaten des vorhabenrelevanten Einzelhandels
im Untersuchungsgebiet basiert auf einer Bestandserhebung durch die
cima im Mai 2022 sowie Aktualisierung der Standorte im Gemeindegebiet
Saterland im Marz 2023. Innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen
fand dabei eine Vollerhebung aller Betriebe, die mindestens eines der
Hauptsortimente anbieten, statt. AuBerhalb dieser Lagen wurden wettbe-
werbsrelevante Betriebe ab einer Verkaufsfliche von ca. 400 gm aufge-
nommen.

Die Untersuchung betrachtet schwerpunktmaBig die Sortimente Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogerie-, Parfimeriewaren. Die kaufkraft-
relevanten Daten beziehen sich auf das Jahr 2023, die Bevdlkerungsdaten
auf den 30.06.2023.

Im Jahr 2023 wurde eine Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der
Gemeinde Saterland vorgenommen. Das vorliegende Gutachten in seiner
aktualisierten Form beriicksichtigt die finale Beschlussfassung des kom-
munalen Konzeptes.
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2 Darstellung des Planvorhabens

In der Gemeinde Saterland im Landkreis Cloppenburg werden im Ortsteil
Ramsloh die Ansiedlung eines EDEKA-Marktes (ca. 2.000 gm Verkaufsfla-
che) zzgl. einer Backerei (ca. 50 gm Verkaufsflache zzgl. Café-Bereich), ei-
nes Drogeriemarktes (ca. 800 gm Verkaufsflache) sowie ggf. optional eines
kleinen Shops (ca. 250 gm Nutzflache) diskutiert. Der Anbieter des Droge-
riemarktes ist derzeit noch unklar und fiir den optionalen kleinen Shop ist
noch keine Nutzung festgelegt. Ohne den optionalen Shop betrdgt die
Gesamtverkaufsflaiche am Vorhabenstandort somit ca. 2.850 gm. Die ein-
zelnen VerkaufsflachengréBen entsprechen den Anspriichen der (potenzi-
ellen) betreibenden Unternehmen an wirtschaftlich zu fihrende, modern
aufgestellte und fir die Kundschaft ansprechende Geschafte.

Der Vorhabenstandort der anzusiedelnden Markte liegt samt integriertem
Parkplatz im rdumlichen und raumordnerischen zentralen Ortsteil Rams-
loh in der Gemeinde Saterland. Die Flache befindet sich direkt an der
HauptstraBe, die in Nord-Siid Richtung parallel zur BundesstraBe 72 durch
die Gemeinde verlduft. Nordlich schlieBt sich an den Vorhabenstandort
eine mittlerweile geschlossene Outdoor-Kartbahn an, 6stlich der Vorha-
benstandort eines geplanten Arztehauses und siidlich das Maschinenbau-
unternehmen RMB/ENERGIE GmbH. Weiter sidlich entlang der Haupt-
straBe folgen in fuBlaufiger Entfernung der Standort der Feuerwehr Rams-
loh sowie direkt danach die Lebensmittelmarkte MARKANT, LIDL und ALDI
sowie TEDI, die SATERLAND-APOTHEKE und die Landessparkasse. Mit
ihnen liegen die hier betrachteten, geplanten Markte im zentralen Versor-
gungsbereich laut Einzelhandelskonzept 2023. Wohnbebauung ist direkt
gegeniiber des Vorhabenstandortes stlich der HauptstraBe vorhanden.

Die Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes ist innerhalb der Gemeinde als
positiv zu bezeichnen. Mit dem motorisierten Individualverkehr (MIV) kdn-
nen die Einwohnerinnen und Einwohner der Gemeinde den Standort auch
aus den weiteren Ortsteilen Striicklingen (n6rdlich) sowie Scharrel und Se-
delsberg (jeweils stidlich) gut erreichen. Fiir Nutzerinnen und Nutzer des

dffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) ist derzeit die néchstgelegene
Bushaltestelle ,Ramsloh Kirche”, an der die Linien 689, 900, MO1 und S90
verkehren, in einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 7 Minuten (600 Meter)
vorhanden, aber nicht ideal gelegen.

Nachfolgend werden die Lage und Struktur des Vorhabenstandortes in
der Gemeinde Saterland und unmittelbar am Standort im Ortsteil Ramsloh
verdeutlicht (vgl. Abbildung 1, Abbildung 2 und Abbildung 3).

Abbildung 1: Planvorhabenstandort
- L T

Quelle: cima 2022
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g 2: Rdumliche Lage des Planvorhabens in der Gemeinde Saterland und am Standort im Ortsteil Ramsloh
Ay L g |
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Bearbeitung: cima 2023
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Abbildung 3: Darstellung des Planvorhabens (Vorabzug)
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3 Marktanalytische Rahmendaten im Untersuchungsgebiet

3.1 Das Untersuchungsgebiet

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes erfolgte zunadchst grundsatz-
lich auf Grundlage einer Pkw-Fahrzeitanalyse von ca. 10 Minuten. Zusétz-
lich gingen dartber hinaus auch administrative Grenzen, die Dimension
und Attraktivitat des Planvorhabens sowie die rdumliche Verteilung des
Wettbewerbs und der Bevélkerung in die Uberlegungen mit ein. Auf dieser
Basis konnen die Lagebeziehungen der Wettbewerbsstandorte und (po-
tenziellen) Kundschaft analysiert werden. Da es sich bei dem Planvorhaben
um die projektierten Neuansiedlungen des Lebensmittelvollsortimenters
EDEKA (ca. 2.000 gm Verkaufsflache) zzgl. Backerei (ca. 50 gm Verkaufs-
flache zzgl. Café-Sitzbereich) sowie eines Drogeriemarktes (ca. 800 gm
Verkaufsflache) und damit um eine neue Versorgungssituation handelt,
sind fir die Umsatzumverteilung neben der Angebots- und Wettbewerbs-
situation im ndheren Umfeld in der Gemeinde Saterland auch Wettbe-
werbsbetriebe im weiteren Umfeld auBerhalb des Gemeindegebietes re-
levant. Dies gilt insbesondere fiir das Sortiment Drogerie-, Parfimeriewa-
ren, das bisher ohne expliziten Drogeriemarkt vor Ort nur im Randsorti-
ment anderer Betriebe angeboten wird. Bei der Abgrenzung des Untersu-
chungsgebietes ist eine qualitative und quantitative Analyse der Ange-
bots- bzw. Wettbewerbssituation von Bedeutung.

Die Analyse bezieht sich schwerpunktmaBig auf Nahrungs- und Genuss-
mittel, da dieses Sortiment einen GroBteil der Verkaufsflache des geplan-
ten EDEKA-Marktes ausmachen wird, sowie auf Drogerie-, Parflimeriewa-
ren als Hauptsortiment des geplanten Drogeriemarktes.

Fir das Planvorhaben ergibt sich daraus ein Untersuchungsgebiet, das die
Gemeinde Saterland komplett umfasst. AuBerhalb des Gemeindegebietes
zdhlen aufgrund der Erreichbarkeit, der Wettbewerbssituation und der
Nachfragebeziehungen auch die Gemeinde Ostrhauderfehn sowie jeweils
Teilbereiche der Gemeinden Rhauderfehn und BarfBel.

Insgesamt verfiigt das abgegrenzte Untersuchungsgebiet Gber ein um-
fangreiches Angebot. Dabei sind zudem einige der als direkte Wettbe-
werbsbetriebe anzusehenden Lebensmittelvollsortimenter oder -discoun-
ter sowie Drogeriemarkte in stadtebaulich integrierten Lagen angesiedelt.

Fur die Gemeinde Saterland liegt eine aktuelle Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes aus Dezember 2023 vor. Auch in den Gemeinden Ostr-
hauderfehn (2020) und Rhauderfehn (2019) wurden Einzelhandelskon-
zepte erstellt. Fir die Gemeinde BarBel liegt kein kommunales Einzelhan-
delskonzept vor. Allerdings wurden fir die Gemeinde BarBel im Rahmen
des regionalen Einzelhandelskonzeptes fir den Landkreis Cloppenburg
aus dem Jahr 2021 Versorgungsbereiche abgegrenzt, auf die zurlickge-
griffen werden kann. Im Untersuchungsgebiet befinden sich gemaB dieser
Einzelhandelskonzepte die folgenden stadtebaulich integrierten Lagen
bzw. zentralen Versorgungsbereiche (ZV):

= 7V Ortskern Ramsloh (Saterland)

= ZV Hauptzentrum Ostrhauderfehn

= ZV Nebenzentrum Ostrhauderfehn-Idafehn
= ZV Rhauderfehn
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Darliber hinaus existieren weitere konkurrierende Anbieter in den Sorti-
menten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie-, Parflimeriewaren
auch an sonstigen Standorten. Das Ubrige Angebot im Untersuchungsge-
biet wird abgerundet durch einige Betriebe des Lebensmittelhandwerks,
Lebensmittelspezialgeschafte, Tankstellenshops, Apotheken, Parflimerien
u. A, die jedoch mit dem Planvorhaben nur begrenzt im Wettbewerb ste-
hen.

Die Untersuchung thematisiert daher neben den dargestellten stadtebau-
lich integrierten Lagen (zentralen Versorgungsbereichen, vgl. S. 9) fol-
gende sonstige Bereiche des Untersuchungsgebietes (UG):

= Sonstiges UG Saterland
= Sonstiges UG Ostrhauderfehn
= Sonstiges UG BarBel

Cima.

Im Folgenden wird das gesamte Untersuchungsgebiet bezliglich der An-
zahl der Einwohnerinnen und Einwohner, der Kaufkraft und des Nachfra-
gepotenzials dargestellt.

Abbildung 4: Bevolkerung, Kaufkraft, Nachfrage im Untersuchungsgebiet

Nachfrage- Nachfrage-
. . Kaufkraft- potenzial potenzial
Gemeinden im .. . A

. Bevolkerung| kennziffer [Nahrungs- und Drogerie-,

Untersuchungsgebiet 5 o q
(D=100) Genussmittel |Parfiimeriewaren

(in Mio. €) (in Mio. €)
Gemeinde Saterland 14.382 86,5 32,8 6,1
Gemeinde Ostrhauderfehn 11.669 86,1 26,5 49
Gemeinde Rhauderfehn* 18.341 86,6 41,9 7.8
Gemeinde BarBel* 13.301 85,2 29,9 5,5

Untersuchungsgebiet gesamt | 57.693

Hinweise: Das Nachfragepotenzial errechnet sich aus der Zahl der Einwohnerinnen und Ein-
wohner der jeweiligen Gemeinde im Untersuchungsgebiet (Quelle: Landesamt flr Statistik
Niedersachsen, 30.06.2023), der zugehdrigen jeweils gewichteten einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftkennziffern (Quelle: MB Research, 2023) sowie der Ausgabesatze fir die jeweiligen
Sortimente. Rundungsdifferenzen sind maoglich.

*Fir die nur teilweise im Untersuchungsgebiet liegenden Gemeinden Rhauderfehn und
BarBel wird hier die gesamte Bevoélkerungszahl dargestellt.

Bearbeitung: cima 2023

Die Gemeinde Saterland sowie die im Untersuchungsgebiet liegenden Ge-
meinden Ostrhauderfehn, Rhauderfehn und Barfel verfligen bei einer Be-
vOlkerungszahl von insgesamt 57.693 und einer anteilig berechneten
durchschnittlichen Kaufkraftkennziffer von 86,2 Gber ein vorhabenrelevan-
tes Nachfragepotenzial in den fiir die Auswirkungsanalyse relevanten Sor-
timenten Nahrungs- und Genussmittel von ca. 131,2 Mio. € sowie Droge-
rie-, Parfimeriewaren von ca. 24,3 Mio. € (vgl. Abbildung 4).

Nachfolgend werden das Untersuchungsgebiet inkl. der darin angesiedel-
ten konkurrierenden Lebensmittel- und Drogeriemarkte Uberblickend
rdumlich abgebildet (vgl. Abbildung 5) sowie die einzelnen Lagebereiche
beschrieben (vgl. Kap. 3.2ff).
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Abbildung 5: Angebotssituation im Untersuchungsgebiet des Planvorhabens

=22l @ Vorhabenstandort
[ untersuchungsgebiet
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Kartengrundlage: = © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC BY-SA 2.0, 2023
Bearbeitung: cima 2023
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3.2

Der langgestreckte zentrale Versorgungsbereich (ZV) Ortskern Ramsloh in
der Gemeinde Saterland umfasst die meisten Einzelhandels- und Dienst-
leistungsanbieter entlang der HauptstraBe. Er erstreckt sich vom Plan-
standort im Nordwesten (Potenzialflaiche in Abb. 7:) Gber die Kreuzung
Florianstrafe bis etwa Hohe HauptstraBe 454 kurz vor den Bahngleisen im
Sudosten.

Vorhabenrelevante Anbieter im Bereich Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Drogerie- und Parfiimeriewaren sind die Lebensmittelméarkte MAR-
KANT, LIDL und ALDI (2020 erweitert) an der HauptstraBe/Florianstrafe.
Ein Drogeriemarkt ist bislang nicht ansassig. Erganzt wird der Standort
durch die SATERLAND-APOTHEKE, TEDI und KIK in der HauptstraBBe bzw.
FlorianstraBe. Backereien, Kioske und der DIES & DAS SONDERPOSTEN
runden das Angebot ab.

Der Planstandort liegt innerhalb des ZV Ortskern Ramsloh.

NETTO MARKEN-DISCOUNT und GETRANKE STAR an der HauptstraBe
Hohe MolkereistraBe liegen stidostlich der Bahngleise und nicht mehr im
zentralen Versorgungsbereich gemaB des alten 2018er und des aktuellen
2023er kommunalen Einzelhandelskonzeptes.

Abbildung 6: Wettbewerb im ZV Ortsmitte Saterland-Ramsloh

Zentraler Versorgungsbereich Ortskern Ramsloh (Saterland)

Quelle: cima 2022

Abbildung 7: Abgrenzung des ZV Ortskern Ramsloh
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Quelle:  Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Saterland, cima, 2023, S. 42
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3.3 Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Ostrhauderfehn

In der Gemeinde Ostrhauderfehn sind insgesamt zwei zentrale Versor-
gungsbereiche (ZV) abgegrenzt und mit dem kommunalen Einzelhandels-
konzept im Jahr 2020 beschlossen worden. Der zentrale Versorgungsbe-
reich Ostrhauderfehn Gbernimmt die Funktion des Hauptzentrums der Ge-
meinde. Innerhalb des definierten Bereichs ist ein bedeutender Anteil des
Einzelhandelsbesatzes der Gemeinde Ostrhauderfehn vorhanden. Ergan-
zend finden sich dort einzelhandelsnahe Dienstleistungen, freizeitbezo-
gene Betriebe (z.B. Gastronomie) sowie Gesundheitseinrichtungen. Der
zentrale Versorgungsbereich umfasst im Wesentlichen die Lagebereiche
HauptstraBe (zwischen Im Gewerbegebiet und Friesenstrale), Untenende
(stidl. EURONICS, PLANTEN & BLOEMEN) und 1. Stidwieke (bis einschlieB-
lich EDEKA).

Vorhabenrelevante Anbieter in den Sortimenten Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Drogerie-, Parfimeriewaren sind die Lebensmittelmarkte
COMBI, ALDI und EDEKA (Ansiedlung/Neubau 2019) sowie der Drogerie-
markt ROSSMANN. Fachmarkte in verschiedenen Sortimenten, Betriebe
des Lebensmittelhandwerks sowie eine Apotheke runden das Angebot ab.

Die Pkw-Fahrzeit zwischen dem Vorhabenstandort in Saterland-Ramsloh
und dem ZV Hauptzentrum Ostrhauderfehn betragt mit dem Pkw ca. 9
Minuten (7,5 Kilometer).

Abbildung 8: Wettbewerb im ZV Hauptzentrum Ostrhauderfehn

Quelle: cima 2021/2019

Abbildung 9: Abgrenzung des ZV Hauptzentrum Ostrhauderfehn
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, Einzelhandelskonzept fiir die
Gemeinde Ostrhauderfehn, 2019, S. 42
Bearbeitung: cima 2023 (Ergdnzung um Anbieterlogos)
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3.4  Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Ostrhauderfehn-ldafehn

Die zweite Einzelhandelsagglomeration in der Gemeinde Ostrhauderfehn
liegt im Ortsteil Idafehn und ist ebenfalls im kommunalen Einzelhandels-
konzept abgegrenzt worden. Dieser zentrale Versorgungsbereich (ZV) in
der Funktion eines Nebenzentrums umfasst die Einzelhandels- und
Dienstleistungsanbieter entlang der StraBe Idafehn-Mitte bis zum Kreu-
zungsbereich HauptstraBBe im Norden. GroBziigige Pkw-Parkflachen pra-
gen das Bild der langgestreckten Handelslage.

Das vorhabenrelevante Einzelhandelsangebot des ZV konzentriert sich auf
den Lebensmitteldiscounter LIDL und untergeordnet einen Getranke-
markt. TEDI, KIK, ein MINI-Supermarkt, eine Backerei und eine Fleischerei
runden das Angebot ab.

Die Pkw-Fahrzeit zwischen dem Vorhabenstandort in Ramsloh und dem
ZV Nebenzentrum Idafehn betrdgt mit dem Pkw ca. 7 Minuten (6,0 Kilo-
meter).

Abbildung 10: Wettbewerb im ZV Nebenzentrum Idafehn
B |

Quelle: cima 2019

Abbildung 11: Abgrenzung des ZV Nebenzentrum Idafehn

Wil =
i in ﬂﬂﬂ@nﬂﬁﬂm

(=]
l
i

Uber 800 gm VKF
unter 800 gm VKF
Dienstleistungen 04.2019
Kundenorientierte Dienstleister

A Verwaltung, Bildung, Gesundheit

A Gastronomie & Beherbergung

® Leerstand Ostrhauderfehn 03.2019
[ Abgrenzung Nebenzentrum Idafehn
I Gebéude
1 Orteteile

CIMA Beratung + Management GmbH, Einzelhandelskonzept fiir die
Gemeinde Ostrhauderfehn, 2019, S. 47
cima 2023 (Erganzung um Anbieterlogos)

Bearbeitung:

14



Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines EDEKA-Marktes sowie eines Drogeriemarktes in der Gemeinde Saterland im Ortsteil Ramsloh

3.5 Zentraler Versorgungsbereich Rhauderfehn

Mittig in der Gemeinde Rhauderfehn befindet sich der zentrale Versor-
gungsbereich (ZV) Rhauderfehn. Der ZV umfasst im Wesentlichen die fol-
genden Lagebereiche: Rhauderwieke (slidl. Vereinswieke), Rajen (bis zum
Fehnmuseum), 1. Sidwieke (noérdl. Teil), Untenende (westl. Teil) sowie Ha-
giusring und Rosmarinheide. Der Besatz zeichnet sich durch eine Funkti-
onsmischung unter anderem von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastro-
nomie und Verwaltungseinrichtungen aus.

Vorhabenrelevante Anbieter in den Sortimenten Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Drogerie-, Parfimeriewaren sind die Lebensmittelmarkte
ALDI, LIDL, COMBI, NETTO MARKEN-DISCOUNT und EDEKA-CENTER so-
wie der Drogeriemarkt MULLER. Weitere Fachmarkte in verschiedenen
Sortimenten, Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie eine Apotheke
runden das vielfaltige und umfangreiche Angebot ab.

Die Pkw-Fahrzeit zwischen dem Vorhabenstandort und dem ZV Rhauder-
fehn betragt mit dem Pkw ca. 11 Minuten (9,8 Kilometer).

Abbildung 12: Wettbewerb im ZV Rhauderfehn (Auswahl)

cima.

Quelle: cima 2019/2021

Abbildung 13: Abgrenzung des ZV Rhauderfehn
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Cima

3.6 Wettbewerbssituation im sonstigen Untersuchungsgebiet

AuBerhalb der vorgestellten stadtebaulich integrierten Standorte befinden
sich im sonstigen Untersuchungsgebiet in den Gemeinden Saterland, Ost-
rhauderfehn und BarfBel weitere Betriebe, die mit dem Planvorhaben im
Wettbewerb stehen. Diese relevanten Lebensmittel- und Drogeriemarkte
werden nachfolgend mit ihrer ungefdhren Pkw-Entfernung zum Vorha-
benstandort und ihrer Lage in den Ortsteilen (OT) genauer vorgestellt.

Das weitere Angebot im Untersuchungsgebiet wird abgerundet durch ei-
nige Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Lebensmittelspezialgeschafte,
Tankstellenshops, Apotheken, Parfiimerien u. A, die jedoch mit dem Plan-
vorhaben nur begrenzt im Wettbewerb stehen.

Sonstiges Untersuchungsgebiet Saterland (vgl. Abbildung 14)

= K+K KLAAS + KOCK-Markt, BahnhofstraBe 26, Saterland (OT Striicklin-
gen) (3 min/3,0 km)

= NETTO MARKEN-DISCOUNT, HauptstraBe 452, 26683 Saterland (OT
Ramsloh) (2 min/1,5 km)

= NAH & GUT, Raiffeisendamm 4, Saterland, (OT Scharrel) (7 min/5,8 km)
(M

= NAH & GUT Koop Brinkmann, HauptstraBe 41, Saterland, (OT Sedels-
berg) (11 min/9,5 km) (2)

Der kleinflachige NAH & GUT-Markt in Sedelsberg, welcher zum Zeit-
punkt der Nacherhebung im Marz 2023 noch gedffnet hatte (siehe
auch Foto 2, S. 17), hat nach rund 25 Jahren seinen Betrieb inzwischen
eingestellt. Der Geschéftsbetrieb wird jedoch 2024 wieder aufgenom-
men und ein neuer Markt durch die Biinting Gruppe betrieben. Der
Ortsteil behalt also weiterhin eine Nahversorgung mit Lebensmitteln.
Trotz dieser voriibergehenden SchlieBung findet der Standort im Gut-
achten regular Beachtung.

Sonstiges Untersuchungsgebiet Bar3el (vgl. Abbildung 15)

MARKANT, HauptstraBe 30, BarBel (OT Elisabethfehn) (8 min/6,8 km)

Sonstiges Untersuchungsgebiet Ostrhauderfehn (vgl. Abbildung 16)

NAH & FRISCH Ulrichs, DorfstraBe 40, Ostrhauderfehn (OT Langholt)
(6 min/6,0 km)

NETTO MARKEN-DISCOUNT, Sandkamp 1, Ostrhauderfehn (OT Lang-
holt) (9 min/8,1 km)
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cima.

Abbildung 14: Wettbewerb im sonstigen Untersuchungsgebiet Saterland Abbildung 16: Wettbewerb im sonstigen Untersuchungsgebiet Ostrhauder-
fehn

=

Quelle: cima 2019

—_—

Quelle: cima 2022, 2020

Abbildung 15: Wettbewerb im sonstigen Untersuchungsgebiet Barf3el

Quelle: cima 2021
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4 Auswirkungen des Planvorhabens

4.1 Dimension des Planvorhabens

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung sind die Ansiedlungen eines
EDEKA-Marktes (ca. 2.000 gm Verkaufsflache) zzgl. einer Backerei (ca. 50
gm Verkaufsflache zzgl. Café-Sitzbereich), eines Drogeriemarktes (ca. 800
gm Verkaufsflache) sowie ggf. optional eines kleinen Shops (ca. 250 gm
Nutzflache) im Zentralen Versorgungsbereich an der Hauptstrafe im Orts-
teil Ramsloh der Gemeinde Saterland. Der Anbieter des Drogeriemarktes
ist derzeit noch unklar. Fir die nachfolgende Analyse wird somit von ort-
lich angepassten, durchschnittlichen Flachenproduktivitdten potenzieller
Drogeriemérkte (z.B. ROSSMANN, DM, MULLER) ausgegangen. Fiir den
optionalen kleinen Shop ist derzeit noch keine Nutzung festgelegt. Eine
explizite 6konomische Wirkungsprognose fiir einen ergadnzenden Markt
ist lediglich mit Vorliegen einer konkreten Nutzung mdoglich. Dennoch
werden nachfolgend qualitativ auch Aussagen zu einem zusatzlichen klei-
nen Shop getroffen. Ohne den optionalen Shop betragt die Gesamtver-
kaufsflache am Vorhabenstandort ca. 2.850 gm.

Die Angaben zur geplanten GroBe der Verkaufsflachen der Markte basie-
ren auf den Angaben der auftraggebenden Stelle. Die GréBen der Teilfla-
chen flr die einzelnen Sortimente ergeben sich aus den Erfahrungen der
cima und der Betrachtung der Sortimentsaufteilung in vergleichbaren Le-
bensmittel- und Drogeriemarkten.

Zur Berechnung der vorhabenrelevanten Umsatzerwartung sind Flachen-
produktivitdten zu Grunde gelegt worden, die sich an der durchschnittli-
chen Leistungsfahigkeit von entsprechenden Markten, Betriebstypen und
Verkaufsflachendimensionierungen orientieren und an die standortspezi-
fische Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet angepasst wurden.

Die Neuumsatze der Markte bilden die infolge der Neuansiedlungen ent-
stehenden absatzwirtschaftlichen Effekte des Planvorhabens in seiner Ge-
samtheit ab.

Darauf basierend prognostiziert die cima fiir das Planvorhaben im ,Worst-
Case"-Ansatz einen zu erwartenden Einzelhandelsmehrumsatz (brutto)
von ca. 11,83 Mio. € pro Jahr (vgl. Abbildung 17).

Die Randsortimente setzen sich dabei aus den folgenden Warengruppen
des periodischen und aperiodischen Bedarfsbereiches zusammen:

= Zeitschriften, Schnittblumen (periodisch)

= Bekleidung, Wasche (aperiodisch)

= Bicher, Schreibwaren (aperiodisch)

= Spielwaren, Hobbybedarf (aperiodisch)

= Elektroartikel, Unterhaltungselektronik (aperiodisch)
= Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat (aperiodisch)

= Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel (aperiodisch)

Dabei handelt es sich um Sortimente, die teils als wechselnde Aktionswa-
ren auf gesonderten Flachen innerhalb des Verkaufsraums angeboten
werden. Diese Einzelflachen machen nur einen geringen Teil der Verkaufs-
flache aus. Da sich die Verkaufsflache von ca. 380 gm auf verschiedene
Sortimente aufteilt, bleiben die Umsatzumverteilungen je Sortiment un-
terhalb der Nachweisgrenze und in den folgenden Ausfiihrungen unbe-
rlcksichtigt. Umverteilungsrelevant sind somit nur Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogerie-, Parflimeriewaren als Hauptsortimente.

Cima.
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Der umverteilungsrelevante Umsatz im vorhabenrelevanten Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel betragt ca. 7,87 Mio. € pro Jahr.

Der umverteilungsrelevante Umsatz im vorhabenrelevanten Sortiment
Drogerie- und Parfiimeriewaren betragt ca. 2,67 Mio. € pro Jahr.

Abbildung 17: Sortiments- und Umsatzstruktur des Planvorhabens

Planung /

" ) Planung zusatzliche
Planung EDEKA Planung Backerei

Drogeriemarkt Verkaufsflache und

CIMA Sortiment .
Umsatz insgesamt

Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz

in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Periodischer Bedarf gesamt 1.800 7,57 50 0,45 640 2,61 2.490 10,63
davon Nahrungs- und Genussmittel 1.680 7,14 50 0,45 110 0,28 1.840 7,87
davon Drogerie-, Parfimeriewaren 100 0,34 0 0,00 530 2,33 630 2,67
Aperiodischer Bedarf gesamt 200 0,56 0 0,00 160 0,64 360 1,20

Quelle: cima 2023. Rundungsdifferenzen sind moglich.

Cima.
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4.2 Herkunft des Vorhabenumsatzes

Basis der folgenden Prognose ist eine detaillierte Analyse der Wettbe-
werbssituation im Einzugsgebiet des Planvorhabens. Die Attraktivitat der
Einkaufsstandorte wurde durch ,Vor-Ort"-Recherchen des cima-Teams
abgeschatzt. In diesem Zusammenhang wurden auch detaillierte Einschat-
zungen zur verkehrlichen Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes und der
Wettbewerbsstandorte gewonnen.

Wichtige Informationen Uber die Bindungsquoten bezieht die cima aus
Echtzahlen der Wettbewerbsbetriebe, die i.d.R. aus adhnlich gelagerten
Analysen, aus der direkten Betriebsberatung der relevanten Markte und
aus den offiziellen Verdffentlichungen bezogen werden. Diese Erkennt-
nisse werden dann an die regionale Situation angepasst. Insbesondere die
Lage, Entfernung und GroBe der Wettbewerbsbetriebe ist dabei von gro-
Ber Relevanz. AuBerdem wurde die individuelle Wettbewerbssituation in
den einzelnen Branchen bertcksichtigt und die Chance neuer Wettbe-
werbsbetriebe, Umsatze zu generieren, in die Bewertungen einbezogen.

Die Herkunft des Vorhabenumsatzes kann auf Basis dieser Recherchen
mittels des 6konometrischen HUFF-Simulationsmodells.' berechnet wer-
den. Dieses quantifiziert die durch das Planvorhaben entstehenden Kauf-
kraft- und Umsatzstréome im Untersuchungsraum flr den betroffenen Ein-
zelhandel. Das Verfahren basiert auf den Untersuchungen von Huff (Dr.
David L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area”). EinflussgroBen
sind u. a.:

' Die CIMA Beratung + Management GmbH interpretiert das HUFF-Modell als ein Denkmo-
dell, das keine schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Er-
gebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitat zu hinterfragen, ob tatséchlich ein realisti-
sches Konsumverhalten abgebildet wird.

= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten
der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im jeweiligen
Marktgebiet,

= Attraktivitat des Einzelhandelsbesatzes im Bereich des Vorhabenstand-
orts sowie Attraktivitat der konkurrierenden Einkaufsorte nach Bran-
chen- sowie Sortimentsschwerpunkten.

Das Gravitationsmodell nach HUFF findet nicht nur bei der cima Anwen-
dung, sondern wird auch von weiteren Einzelhandelsgutachtern verwen-
det. In mehreren Gerichtsverfahren wurde diese gutachterliche Methodik
bereits anerkannt (vgl. z.B. OVG Lineburg 1 LC 107/05, Urteil vom
01.09.2005, OVG Minster 10 A 1676/08, Urteil vom 30.09.2009 oder VG
Hannover 4 B 961/10, Beschluss vom 23.06.2010).

Bei der Bewertung des Vorhabens und der Berechnung der Umsatzver-
drangungswirkung wird von einem ,Worst-Case-Ansatz” ausgegangen.
Die ermittelten Umsatzumverteilungsquoten entsprechen demnach der
maximal zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkung auf den vor-
handenen Einzelhandel. Es wird angenommen, dass sich das Planvorha-
ben erfolgreich am Markt positionieren kann.

Dementsprechend geht die cima von nachfolgender Umsatzherkunft aus.

Cima.
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Abbildung 18: Umsatzherkunft des Planvorhabens im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel

Umsatzherkunft durch Umverteilung in ...

Bereichen des Untersuchungsgebietes 7.47 95,0
ZV Ortsmitte Saterland-Ramsloh 3,22 41,0
Saterland -
Sonstiges UG Saterland 1,34 17,0
ZV Hauptzentrum Ostrhauderfehn 1,38 17,5
davon|Ostrhauderfehn |ZV Nebenzentrum Ostrhauderfehn-Idafehn 0,31 4,0
Sonstiges UG Ostrhauderfehn 0,20 2,5
Rhauderfehn |ZV Rhauderfehn 0,67 8,5
BarBel Sonstiges UG Barfel 0,35 4,5
diffuse Umsatzverlagerungen von auBBerhalb des
. 0,39 5,0
Untersuchungsgebietes
Gesamtsumme | 7.87 | 100,0

Quelle: cima 2023. Rundungsdifferenzen sind moglich.

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (vgl. Abbildung 18) kommt
die cima zu dem Ergebnis, dass ca. 95,0 % (7,47 Mio. €) der durch das
Planvorhaben generierten Umsatze innerhalb des Untersuchungsgebietes
umverteilt werden und somit als Verdrdngung fiir den dort bestehenden
Einzelhandel zu werten sind. Aufgrund des bestehenden Wettbewerbs im
Untersuchungsgebiet und den aktuell bereits angesiedelten Markten des
Planvorhabens findet der GroBteil der Umsatzumverteilung in diesem Ge-
biet statt.

Am deutlich starksten von dieser Umsatzumverteilung betroffen ist die
Gemeinde Saterland selbst (insgesamt ca. 58,0 %) mit derzeit sieben gro-
Beren sowie kleineren wettbewerbsrelevanten Lebensmittelmarkten. Da-
bei wird der zentrale Versorgungsbereich (ZV) Ortskern Ramsloh, in
dem der Vorhabenstandort gemaB fortgeschriebenem Einzelhandelskon-
zept liegt, am starksten von Umsatzumverteilungswirkungen tangiert. Auf
diesen Standortbereich entfallen ca. 41,0 % (3,22 Mio. €) des durch das

2 Wie bereits erwdhnt, hat der Markt seinen Betrieb kiirzlich eingestellt. Die Wiederaufnahme
durch die Bilnting-Gruppe in 2024 ist jedoch in Vorbereitung, sodass begriindete

Cima.

Planvorhaben neu entstehenden Umsatzes bei Nahrungs- und Genussmit-
teln. Wettbewerbsrelevant sind dort neben Betrieben des Lebensmittel-
handwerks insb. der Lebensmittelvollsortimenter MARKANT sowie die Le-
bensmitteldiscounter LIDL und ALDI. Von diesen drei groBflachigen Mark-
ten sind vor allem MARKANT und seit dem Umbau inkl. einhergehender
Verkaufsflachenerweiterung im Jahr 2020 auch ALDI marktgerecht dimen-
sioniert und attraktiv aufgestellt.

Weiterhin von der Umverteilung betroffen ist das sonstige Untersu-
chungsgebiet (UG) Saterland mit ca. 17,0 % (1,34 Mio. €). Dort liegt der
groBflachige Lebensmitteldiscounter NETTO MARKEN-DISCOUNT in
rdumlicher Nahe mit einem Getrankemarkt stidostlich der Bahngleise so-
wie des ZV Ortskern Ramsloh in ca. 2-mindtiger Pkw-Entfernung zum Vor-
habenstandort. AuBerhalb des Kernortes Ramsloh sind im Ortsteil Strick-
lingen ein groBflachiger K+K KLAAS + KOCK-Markt in ca. 3-minltiger
Pkw-Entfernung sowie kleinflachige und priméar der Nahversorgung die-
nende NAH & GUT-Markte in den Ortsteilen Scharrel (nebst Raiffeisen-
markt) (ca. 7-minttige Pkw-Entfernung) und Sedelsberg? (ca. 11-mindtige
Pkw-Entfernung) angesiedelt.

AuBerhalb der Gemeinde Saterland entfallt der nachstgroBere Anteil der
Umsatzumverlagerung auf die direkt westlich angrenzende Gemeinde
Ostrhauderfehn (ca. 24,0 %). Im zentralen Versorgungsbereich (ZV)
Hauptzentrum Ostrhauderfehn in ca. 9-minitiger PKW-Entfernung sind
mit einem Umsatzanteil von ca. 17,5 % (1,38 Mio. €) im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel primar COMBI, ALDI und EDEKA (Ansied-
lung/Neubau 2019) sowie ergdnzend im Sortiment Drogerie-, Parfiimerie-
waren ein ROSSMANN-Markt angesiedelt. Somit sind insbesondere aus
agglomerierender Perspektive vergleichbare Anbieter wie beim Planvor-
haben angesiedelt. COMBI und EDEKA besitzen zudem mit dem Planvor-
haben in Ramsloh vergleichbare Verkaufsflaichen und Sortimentsauftei-
lungen.

Hoffnung besteht, dass der Ortsteil weiterhin eine Nahversorgung mit Lebensmittel be-
halt. Daher wird der Standort weiterhin mit in die Auswirkungsanalyse einbezogen.
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Der zentrale Versorgungsbereich (ZV) Nebenzentrum Ostrhauder-
fehn-ldafehn, auf den ein Umsatzanteil von ca. 4,0 % (0,31 Mio. €) entfallt,
liegt im Ostlichen Gemeindegebiet in ca. 7-minitiger Pkw-Entfernung
noch ndher am Vorhabenstandort. Das wettbewerbsrelevante Angebot
beschrankt sich dort allerdings in erster Linie auf den groBflachigen Le-
bensmitteldiscounter LIDL. Im sonstigen Untersuchungsgebiet (UG)
Ostrhauderfehn mit einem Umsatzanteil von ca. 2,5 % (0,2 Mio. €) sind
an verschiedenen Standorten im Gemeindegebiet die jeweils kleinflachi-
gen Lebensmittelmarkte NETTO MARKEN-DISCOUNT (ca. 9-minltige
Pkw-Entfernung) und NAH & FRISCH (OT Langholt, ca. 6-minitige Pkw-
Entfernung) angesiedelt, die mit dem Planvorhaben aufgrund ihrer GroRe,
dezentralen Lage oder dem Fokus auf die wohnortnahe Versorgung nur
begrenzt im Wettbewerb stehen.

Weiter westlich gelegen ist auch die Gemeinde Rhauderfehn mit dem
zentralen Versorgungsbereich (ZV) Rhauderfehn in ca. 11-minditiger
Pkw-Entfernung tber die Langholter StraBe ohne Durchfahrung von Ost-
rhauderfehn von Umsatzumverteilungen in Hohe von ca. 8,5 % (0,67
Mio. €) betroffen. In agglomerierender Lage sind dort die Lebensmittel-
markte ALDI, LIDL, COMBI, NETTO MARKEN-DISCOUNT und EDEKA-CEN-
TER sowie der Drogeriemarkt MULLER angesiedelt. Wie auch in Ostrhau-
derfehn besitzen jeweils COMBI und das EDEKA-CENTER mit dem Plan-
vorhaben in Ramsloh Sortimentsaufteilungen. Hinsichtlich der Verkaufs-
flache ist das EDEKA-CENTER deutlich groBer als das Planvorhaben.

Das sonstige Untersuchungsgebiet (UG) BarBel westlich der Gemeinde
Saterland ist mit ca. 4,5 % (0,35 Mio. €) von den Umsatzumverteilungen
betroffen. Der deutlich am nachsten zur Gemeinde Saterland sowie auch
zum Vorhabenstandort gelegene Lebensmittelmarkt ist der kleinflachige
MARKANT in ca. 8-minutiger Pkw-Entfernung im Ortsteil Elisabethfehn.
Die weitere Gemeinde BarBel ist aufgrund der gréBeren Entfernung und
der rdumlichen Lage anderer Méarkte auf dem Weg zum Vorhabenstandort
nicht in das direkte Untersuchungsgebiet eingefasst.

Auf Bereiche auBerhalb des Untersuchungsgebietes entfallen bei einer
diffusen Umsatzumverteilung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Cima.

noch 5,0 % (0,39 Mio. €). Hier sind im Landkreis Cloppenburg vor allem
die Stadt Friesoythe als ndchstgelegenes Mittelzentrum sowie die weitere
Gemeinde BarBel einbezogen, in die auch die starksten Auspendelbewe-
gungen aus der Gemeinde Saterland zu beobachten sind. Aufgrund der
groBeren Entfernungen sind sie allerdings insgesamt weniger stark vom
Wettbewerb betroffen.

Abbildung 19: Umsatzherkunft des Planvorhabens im Sortiment Drogerie-,
Parfiimeriewaren

Drogerie-, Parfiimeriewaren

Umsatzherkunft durch Umverteilung in ...

Bereichen des Untersuchungsgebietes 2,27 85,0
ZV Ortsmitte Saterland-Ramsloh 0,45 17,0
Saterland -
Sonstiges UG Saterland 0,27 10,0
ZV Hauptzentrum Ostrhauderfehn 0,83 31,0
davon|Ostrhauderfehn |ZV Nebenzentrum Ostrhauderfehn-Idafehn il 1,5
Sonstiges UG Ostrhauderfehn o 1,0
Rhauderfehn |ZV Rhauderfehn 0,61 23,0
BarBel Sonstiges UG Barfel kel 1,5
diffuse Umsatzverlagerungen von auBBerhalb des
. 0,40 15,0
Untersuchungsgebietes
Gesamtsumme | 2,67 | 100,0

Quelle:  cima 2023. Rundungsdifferenzen sind méglich.
e Umverteilte Umsatze von unter 0,05 Mio. € werden nicht explizit ausgewiesen, da
sie unterhalb der Nachweisgrenze liegen.

Im Sortiment Drogerie-, Parfiimeriewaren (vgl. Abbildung 19) kommt
die cima zu dem Ergebnis, dass ca. 85,0 % (2,27 Mio. €) der durch das
Planvorhaben generierten Umséatze innerhalb des Untersuchungsgebietes
umverteilt werden und somit als Verdrangung fir den dort bestehenden
Einzelhandel zu werten sind. Damit wird etwas weniger, aber immer noch
der Uberwiegende Anteil aus diesem Untersuchungsgebiet und von den
dort befindlichen Markten umverteilt. Neben den benannten Lebensmit-
telmarkten, die wie auch andere dort angesiedelte Betriebe (z.B. Apothe-
ken) Drogerie-, Parfiimeriewaren im Randsortiment anbieten, sind vor
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allem ROSSMANN in Ostrhauderfehn sowie MULLER in Rhauderfehn her-
auszustellen.

In der Gemeinde Saterland selbst ist derzeit kein Drogeriemarkt angesie-
delt. Die Umsatzumverteilung entfallt in diesem Sortiment dennoch zu
mehr als einem Viertel (27 %) auf Standorte innerhalb der Gemeinde.
Ohne originaren Drogeriemarkt vor Ort wird derzeit von den Blrgerinnen
und Burgern der Gemeinde Saterland neben Einkdufen in Drogeriemark-
ten auBerhalb der Gemeinde ein GroBteil der Drogeriekdufe Uber die
Randsortimente der im Saterland angesiedelten Lebensmittelmarkte, aber
auch Uber die Apotheken oder sonstige Markte, vorgenommen. Zu nen-
nen sind vor allem die Lebensmittelmarkte MARKANT, LIDL und ALDI so-
wie die SATERLAND-APOTHEKE und DIES & DAS SONDERPOSTEN im ZV
Ortskern Ramsloh mit einer Umsatzumverteilung von ca. 17,0 % (0,45
Mio. €). Auf das sonstige UG Saterland mit den Lebensmittelmarkten
NETTO MARKEN-DISCOUNT, K+K KLAAS + KOCK-Markt sowie den bei-
den NAH & GUT-Markte in den Ortsteilen Scharrel und Sedelsberg entfallt
ein Umsatzanteil von ca. 10,0 % (0,27 Mio. €).

Als Einzelstandort am starksten betroffen von den Umsatzumverteilungen
ist der ZV Hauptzentrum Ostrhauderfehn, in dem neben den Lebens-
mittelmarkten COMBI, ALDI und EDEKA (Ansiedlung/Neubau 2019) im
Sortiment Drogerie-, Parfimeriewaren vor allem der nachstgelegene Dro-
geriemarkt ROSSMANN auf einer etwas geringeren, aber mit dem Plan-
vorhaben vergleichbaren, Verkaufsflache angesiedelt ist. Aus diesem ZV
stammen daher ca. 31,0 % (0,83 Mio. €) durch das Planvorhaben zuséatzlich
generierten Umsédtze im Sortiment Drogerie-, Parfimeriewaren. Ebenfalls
starker, aber aufgrund der weiteren Entfernung in geringerem Mafe, be-
troffen ist der ZV Rhauderfehn, aus dem ca. 23,0 % (0,61 Mio. €) des Vor-
habenumsatzes stammen. Dort ist neben den Lebensmittelmarkten ALDI,
LIDL, COMBI, NETTO MARKEN-DISCOUNT und EDEKA-CENTER insb. der
Drogeriemarkt MULLER auf einer etwas gréBeren, aber mit dem Planvor-
haben vergleichbaren, Verkaufsflache angesiedelt. In diesen beiden zent-
ralen Versorgungsbereichen sind daneben auch weitere Betriebe (u.a.
Apotheken, Sonderpostenmarkte) angesiedelt, die Drogerie-, Parfiimerie-

Cima.

waren im Randsortiment anbieten. AuBerdem féllt dieses angebotene Sor-
timent bei den groBen Lebensmittelmarkten wie COMBI oder EDEKA von
der Gesamtflache groBer aus.

Die weiteren Standorte im Untersuchungsgebiet setzen sich tiberwiegend
aus Markten zusammen, die Drogerie-, Parfiimeriewaren nur auf kleinerer
Flache im Randsortiment anbieten. Daher fallen die Umsatzumverteilun-
gen gegeniber dem ZV Nebenzentrum Ostrhauderfehn-ldafehn
(1,5 %), dem sonstigen UG Ostrhauderfehn (1,0 %) und dem sonstigen
UG BarBel (1,5 %) geringfligig aus.

Auf Bereiche auBerhalb des Untersuchungsgebietes entfallen bei einer
diffusen Umsatzumverteilung im Sortiment Drogerie-, Parfiimeriewaren
ca. 15,0 % (0,40 Mio. €). Hier sind u.a. weiter entfernt liegende Drogerie-
markte in Friesoythe oder Apen sowie dort und andernorts angesiedelte
Betriebe mit diesem Randsortiment zu nennen, auf die im Einzelnen je-
weils nur eine geringfligige Umverteilung zukommt.
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4.3  Okonomische Wirkungsprognose

Als Folge der Realisierung des Planvorhabens sind Umsatzumverteilungen
innerhalb der bestehenden Einzelhandelsstrukturen zu erwarten. Diese
werden in der 6konomischen Wirkungsprognose quantifiziert und hin-
sichtlich der mdglichen Auswirkungen bewertet.

Dabei wird der Umsatz des Planvorhabens den heutigen Umsatzen des
Einzelhandels innerhalb des direkten Einzugsgebiets gegentbergestellt.
Die daraus resultierenden Umsatzumverteilungsquoten werden absolut
(in Mio. €) und relativ (in %) dargestellt. Es erfolgt eine differenzierte Aus-
weisung fur alle tangierten zentralen Versorgungsbereiche.

Vorbemerkungen zur Umsatzumverteilungsquote

Die Umsatzumverteilungsquote ist ein mafBgebliches Beurteilungskrite-
rium fir die Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben. Allerdings bedeu-
tet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine nicht nur unwesentliche Auswirkung,
denn allein die Veranderung der bestehenden Wettbewerbslage ist bau-
rechtlich irrelevant.? Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die
so genannte ,stadtebauliche Effekte” nach sich zieht (SchlieBen von Ein-
zelhandelsbetrieben mit stadtebaulichen Folgen, wie Verédung einer In-
nenstadt, Unterversorgung der Bevdlkerung etc.). Bei der Bewertung ei-
nes Planvorhabens bezieht die cima neben der Umsatzumverteilungs-
quote daher auch absolute Umsatze sowie die Relation von bestehender
Verkaufsflache und jener des Planvorhabens mit ein.

3 Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34 BauGB

4 OVG Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NVwZ 2000, 826; OVG Miinster, U. v. 6.6. 2005,
10 D 145 und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)

> BVerwG vom 01.08.2002, 4 C 5.01, BverwGE 117, 25 = DVBI 2003, 62 = NVwZ 2003, 86 =
UPR 2003, 35 u. a. Fundstellen (Gewerbepark Mihlheim-Karlich); U. v. 17.9.2003, 4 C 14.01

6 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 577 = NVwZ-RR 2001, 638;
OVG Minster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 309 = BRS 59, Nr. 70; OVG

Cima.

Lt. Urteil des OVG Miinster vom 7.12.2000 werden Umsatzverlagerungen
zwischen 7 und 11 % bereits als abwagungsrelevant eingeordnet. Das
heiBt, sollten Umsatzverlagerungen dieser GréBenordnung fir ein Projekt-
vorhaben nicht dokumentiert werden, wird von einem Abwéagungsfehler
in der baurechtlichen Beurteilung ausgegangen. Bei der Beurteilung der
Umsatzverlagerungen ist zwischen dem ,Abstimmungsschwellenwert” ei-
nerseits und dem ,Hindernisschwellenwert” andererseits zu unterschei-
den. Das Bundesverwaltungsgericht hat die Frage eines numerisch-prézi-
sen Schwellen- oder Rahmenwertes bislang offengelassen.’

Das OVG Koblenz und das OVG Lineburg haben unmittelbare Auswirkun-
gen gewichtiger Art angenommen (=,Abstimmschwellenwert”), wenn ein
Planvorhaben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde
eine Umsatzumverteilung von wenigstens 10 % erwarten lassen.® Nach
den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkungen
auf Einzelhandelsgeschafte im Einzugsbereich eines Einzelhandelsprojekts
in der Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen 10 % und 20 % rele-
vant.’

Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Tendenz entnehmen,
dass selbst diese Prozentsatze lediglich Bedeutung flr die Frage der Ab-
wagungsrelevanz eines EinzelhandelsgroBprojekts haben, nicht jedoch
schon zwangslaufig die Obergrenze fiir noch zumutbare Auswirkungen
markieren.®

Lineburg, E. v. 21.2.2002, 1T 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

7 Moench/Sandner, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

8 OVG Miinster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS 59 Nr. 70;
OVG Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NVwZ 1999, 434 = BauR 1999, 613 = BRS 60
Nr. 201; OVG Koblenz vom 08.01.1999, 8 B 12650/98, UPR 1999, 154 = NVwZ 1999, 435
= BauR 1999, 367; OVG Luneburg, B. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 = NVwZ-
RR 2003, 76.
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Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwerts” ist ein Kaufkraft-
abfluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist erst dann,
wenn die Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 % betrégt. Genannt
wird — allerdings abhangig unter anderem vom malBgeblichen Sortiment
— ein Mindestwert von etwa 20 bis 25 %.° Das VG Gottingen hat in seinem
Beschluss vom 10.03.2004, 2 B 51/04 einen zwischengemeindlichen Um-
satzabfluss von bis zu 20 % fur vertretbar gehalten.

Einschrankend muss angefiigt werden, dass die Beurteilung in Abhangig-
keit vom Standort erfolgt. AuBerdem geht die cima bei der Bewertung von
Vorhaben davon aus, dass die reine Berechnung der Umsatzumvertei-
lungsquote nicht allein ausschlaggebend fiir oder gegen die Realisierung
eines Planvorhabens sein sollte. Es bleibt zu bedenken, dass ein Umsatz-
rickgang an einem Standort nur ein Indiz im Sinne eines ,Anfangsver-
dachts” ist. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z.B. bezlglich der Ver-
traglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die bereits durch ,Trading-
Down-Effekte” gekennzeichnet sind. MaBgeblich sind letzten Endes er-
hebliche stadtebauliche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei Umsatzum-
verteilungen ab circa 7 bis 11 % eintreten kdnnen. Diese Funktionsverluste
kdnnen sich in stadtischen Verddungen und zu erwartenden ,Trading-
Down-Effekten” ausdriicken.

% OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwZ-RR 2001, 638 = BauR 2002, 577;
VGH Miinchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR 2001, 88 = BRS 63 Nr. 62.

Als Richtwert fiir die Vertraglichkeit eines Vorhabens verwendet die
cima im Allgemeinen die oben genannte 10 %-Grenze als wesentli-
chen BewertungsmaBstab. Je nach der Situation vor Ort sind dabei
jedoch branchenspezifische Abweichungen (nach oben und unten)
grundsatzlich moglich, um den speziellen Gegebenheiten des Einzel-
falls gerecht zu werden. Umsatzumverteilungsquoten im Bereich von
10 % und mehr werden nachfolgend fiir jedes tangierte Sortiment
vertiefend diskutiert und gutachterlich bewertet.

Cima.
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Abbildung 20: Umverteilungseffekte des Planvorhabens im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel aktuell umverteilung | umverteilung

in Mio. € in Mio. € in %

‘ Umsatz Umsatz- Umsatz-

Untersuchungsgebiet gesamt 98,3 7,47
ZV Ortsmitte Saterland-Ramsloh 18,0 3,22 17,9
Saterland -
Sonstiges UG Saterland 93 1,34 14,3
ZV Hauptzentrum Ostrhauderfehn 17,3 1,38 7,9
ZV N h rfehn-
davon| Ostrhauderfehn |2 N\ePenzentrum Ostrhauderfehn 7.9 0,31 40
Idafehn
Sonstiges UG Ostrhauderfehn 6,1 0,20 3.2
Rhauderfehn |ZV Rhauderfehn 37,0 0,67 1,8
BarBel Sonstiges UG BarBel 2,6 0,35 13,6
diffuse Umsatzverlagerungen von auBerhalb des 0.39
Untersuchunsgebiete: '

Quelle: cima 2023. Rundungsdifferenzen sind moglich.

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel zeigt die Betrachtung der
Umsatzumverteilungsquoten in Abbildung 20, dass innerhalb der stadte-
baulich integrierten Lagen nur fir den ZV Ortskern Ramsloh eine Uber-
schreitung des Richtwertes von 10 % stattfinden wiirde.

Grundsatzlich ist fur die nachfolgende Beurteilung hervorzuheben, dass
die Gemeinde Saterland als Grundzentrum aktuell Kaufkraftabfliisse aus
dem Gemeindegebiet in allen Warengruppen des Einzelhandels besitzt
(vgl. Kapitel 5.2). Dies gilt auch fir Nahrungs- und Genussmittel. Somit
wirde das Planvorhaben zu einer Starkung der Gemeinde Saterland ins-
gesamt als attraktivem Einzelhandelsstandort beitragen und diese Kauf-
kraftabfliisse reduzieren.

Fir den ZV Ortskern Ramsloh ist eine Umsatzumverteilung von 17,9 %
(3,22 Mio. €) des bestehenden Umsatzes im Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel zu erwarten. Die Umverteilung geht primér zu Lasten der Le-
bensmittelmarkte MARKANT, LIDL und ALDI und wirde sich somit auf
mehrere Markte aufteilen. Mit der Umsetzung des Planvorhabens in einer
gepriften Verkaufsflachendimension des EDEKA-Marktes von ca. 2.000
gm, die sich iber den anderen Markten im Zentrum (MARKANT als zweit-
groBter Markt mit ca. 1.350 gm) bewegt, wiirde der Wettbewerbsdruck im
ZV merklich erhoht werden. MARKANT und auch ALDI sind jedoch in den

Cima.

letzten Jahren erweitert bzw. modernisiert worden und daher marktge-
recht dimensioniert und attraktiv aufgestellt. Fir die langfristige Sicherung
der Markte sollte dabei auch dem LIDL-Markt die Mdglichkeit der Moder-
nisierung und Erweiterung zur Anpassung an heute Ubliche Standards im
Lebensmitteleinzelhandel geboten werden. Auch die Lage etwas zuriick-
gesetzt von der HauptstraBe ist nicht optimal.

Die Umsatzumverteilung des Planvorhabens liegt rein rechnerisch im ab-
wagungsrelevanten Bereich. Wenngleich die Marktlage im Lebensmitte-
leinzelhandel mit wachsenden Konsumausgaben im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel grundsétzlich gut ist, kdnnen wirtschaftliche Beeinflus-
sungen bis hin zu BetriebsschlieBungen nicht génzlich ausgeschlossen
werden. Da der Vorhabenstandort innerhalb dieses Bereichs liegt, haben
héhere Umsatzumverteilungsquoten Einfluss auf absatzwirtschaftliche
Rahmenbedingungen der Wettbewerber, schlagen jedoch nicht in stadte-
baulich-funktionale Auswirkungen um, da die Versorgungsfunktion des
ZV Ortskern Ramsloh insgesamt erhalten bleibt oder sogar gestarkt wird.

Bei einer Verbesserung der Anbindung des Vorhabenstandortes an die
bisherigen Lebensmittelmarkte tUber weitere Nutzungen auf der Verbin-
dungsachse und eine gute fuBlaufige Verkniipfung kénnte durch die Um-
setzung des Planvorhabens auch eine Attraktivitatssteigerung des gesam-
ten ZV erfolgen, sodass im Sinne von Agglomerationseffekten und Kopp-
lungskdufen auch bestehende Lebensmittelmarkte insb. von der Ansied-
lung eines Drogeriemarktprofitieren kdnnen.

Im sonstigen UG Saterland, welches keine stadtebaulich integrierte Lage
darstellt, wird im vorhabenrelevanten Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel ebenfalls eine Verdrangungsquote von lber 10 % im abwagungs-
relevanten Bereich in Hohe von 14,3 % (1,34 Mio. €) erreicht. Die Umver-
teilung geht primar zu Lasten der angesiedelten Lebensmittelmarkte
NETTO MARKEN-DISCOUNT, K+K KLAAS + KOCK sowie den beiden klei-
neren NAH & GUT-Markten in den Ortsteilen Scharrel und Sedelsberg.
Diese Markte besitzen allerdings aufgrund der Lage auB3erhalb stadtebau-
lich integrierter Lagen keinen baurechtlich legitimierten Schutzanspruch,
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sodass die absatzwirtschaftlichen Effekte als freier Wettbewerb unter den
Betreibenden anzusehen sind.

Die beiden kleinflachigen NAH & GUT-Markte in Scharrel und Sedelsberg
besitzen deutlich geringere Verkaufsflachen als das Planvorhaben. Sie sind
Uberwiegend auf die Nahversorgung in den Ortsteilen ausgerichtet und
stehen daher mit dem Planvorhaben eingeschrankter im Wettbewerb.
Stadtebauliche Effekte im Sinne von BetriebsschlieBungen sind fur diese
Méarkte kaum zu erwarten. Der vorlibergehend geschlossene Markt in Se-
delsberg wird sich voraussichtlich neu und attraktiv aufstellen. Dartiber
hinaus liegt der Planvorhabenstandort im nérdlichen Teil des Kernortes
und somit weiter von diesen Standorten entfernt, wahrend die anderen
bestehenden Lebensmittelmarkte im Kernort sich ndher zu den Ortsteilen
Scharrel und Sedelsberg befinden.

Der groBflachige NETTO MARKEN-DISCOUNT-Markt im Kernort Ramsloh
Ubernimmt eine Versorgungsfunktion fiir die direkt siiddstlich gelegenen
Wohngebiete und liegt deutlich weiter vom Vorhabenstandort entfernt als
die Lebensmittelmarkte im ZV. Als preisglinstiger Lebensmitteldiscounter
weicht das Konzept auBerdem vom Planvorhaben ab. Das Planvorhaben
wirde zwar spirbare Effekte auf diesen Markt entfalten, mit schadigenden
Wirkungen ist aber kaum zu rechnen.

Als einziger Lebensmittelmarkt im nérdlichen Gemeindegebiet ibernimmt
der grofBflachige K+K KLAAS + KOCK-Markt als Lebensmittelvollsortimen-
ter im zweitgréBten Ortsteil Stricklingen eine wichtige Versorgungsfunk-
tion. Durch das iberschneidende Sortiment und die Nahe zum Vorhaben-
standort direkt an der HauptstraBe im Norden des Kernortes wird der
Wettbewerbsdruck fiir den Markt aber steigen. Grundsétzlich ist der Markt
dafir in der GroBflachigkeit gut aufgestellt, eine Modernisierung und Er-
weiterung der Verkaufsflache des Marktes kdnnte insb. bei einer Umset-
zung des Planvorhabens den Fortbestand und die Nahversorgungsfunk-
tion fur das nordliche Gemeindegebiet starken. Teils schadigende Auswir-
kungen sind durch das Planvorhaben in der GréBenordnung auf Basis der
Umverteilungsquote zumindest nicht eindeutig auszuschlieBen, ein Fort-
bestehen des Marktes aufgrund des Einwohnerpotenzials im noérdlichen

Cima.

Gemeindegebiet und bei einer Moglichkeit zur Neuaufstellung ist aber re-
alistisch.

Auch das sonstige UG BarBel, fir das eine Umsatzumverteilungsquote
von 13,6 % (0,35 Mio. €) im abwédgungsrelevanten Bereich erreicht wird,
stellt keine stadtebaulich integrierte Lage dar, sodass der dort angesie-
delte MARKANT-Markt keinen baurechtlich legitimierten Schutzanspruch
besitzt. Speziell beziiglich der Kaufkraftzufliisse aus dem nordostlichen
Gemeindegebiet Saterland sind fir den Markt UmsatzeinbuBen und somit
spurbare Effekte zu erwarten. Da der kleinflachige Markt daneben aber vor
allem auch auf die Nahversorgung im westlichen Bereich von BarBel ab-
zielt, wird die Wettbewerbssituation eingeschrankt, sodass auch aufgrund
der geringen absoluten Umsatzumverteilung kaum mit schadigenden
Wirkungen zu rechnen ist.

Fir die sonstigen Standorte im Untersuchungsgebiet sind im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel keine schadigenden Auswirkungen zu erwar-
ten. Der ZV Hauptzentrum Ostrhauderfehn (7,9 %, 1,38 Mio. €) ist im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wie auch der ZV Rhauderfehn
(1.8 %, 0,67 Mio. €) in weiterer Entfernung mit vielen attraktiven Lebens-
mittelmarkten in agglomerierender Lage gut aufgestellt. Der ZV Neben-
zentrum Ostrhauderfehn-ldafehn (4,0 %, 0,31 Mio. €) und das sonstige
UG Ostrhauderfehn (3,2 %, 0,20 Mio. €) sind absolut betrachtet aufgrund
der Entfernungen und geringeren Attraktivitat der Standorte nur gering-
figig von Umsatzumverteilungen betroffen.

Im Sortiment Drogerie-, Parfiimeriewaren zeigt die Betrachtung der
Umsatzumverteilungsquoten in Abbildung 21 (S. 28), dass innerhalb der
stadtebaulich integrierten Lagen fiir den ZV Ortskern Ramsloh und den ZV
Hauptzentrum Ostrhauderfehn eine Uberschreitung des Richtwertes von
10 % stattfinden wiirde. Dabei wird nachfolgend insb. fur diese Bereiche
neben den Umsatzumverteilungsquoten Bezug auf absatzwirtschaftliche
Rahmendaten und die stddtebaulich-funktionale Ausgangslage genom-
men.

27



Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines EDEKA-Marktes sowie eines Drogeriemarktes in der Gemeinde Saterland im Ortsteil Ramsloh

Abbildung 21: Umverteilungseffekte des Planvorhabens im Sortiment Dro-
gerie-, Parfiimeriewaren

Drogerie-, Parfiimeriewaren aktuell umverteilung | umverteilung

in Mio. € in Mio. € in %

‘ Umsatz Umsatz- Umsatz-

Untersuchungsgebiet gesamt 15,3 2,27
ZV Ortsmitte Saterland-Ramsloh 19 0,45 24,5
Saterland -
Sonstiges UG Saterland 13 0,27 211
ZV Hauptzentrum Ostrhauderfehn 4,3 0,83 19,3
davon| Ostrhauderfehn ZV Nebenzentrum Ostrhauderfehn- 0.4 . e
Idafehn
Sonstiges UG Ostrhauderfehn 0,7 il ik
Rhauderfehn |ZV Rhauderfehn 6,4 0,61 9,5
BarBel Sonstiges UG BarBel 03 ol X
diffuse Umsatzverlagerungen von auBerhalb des 0.40
Untersuchunsgebiete: '

Quelle:  cima 2023. Rundungsdifferenzen sind maglich.
FE Umverteilte Umsatze von unter 0,05 Mio. € werden nicht explizit ausgewiesen, da
sie unterhalb der Nachweisgrenze liegen.

Grundsatzlich ist auch fir die nachfolgende Beurteilung hervorzuheben,
dass die Gemeinde Saterland als Grundzentrum aktuell Kaufkraftabflisse
aus dem Gemeindegebiet in fast allen Warengruppen des Einzelhandels
besitzt (vgl. Kapitel 5.2). Dies gilt vor allem fiir Drogerie-, Parfliimeriewaren.
Somit wiirde das Planvorhaben zu einer Starkung der Gemeinde Saterland
insgesamt als attraktivem Einzelhandelsstandort beitragen und diese
Kaufkraftabflisse reduzieren.

Fir den ZV Ortskern Ramsloh ist eine Umsatzumverteilung von 24,5 %
(0,45 Mio. €) des bestehenden Umsatzes im Sortiment Drogerie-, Parfi-
meriewaren zu erwarten. Die Umverteilung geht primér zu Lasten der an-
gesiedelten Lebensmittelmarkte MARKANT, LIDL und ALDI sowie unter-
geordnet der SATERLAND-APOTHEKE und DIES & DAS SONDERPOSTEN.
Allerdings sind bei allen Markten nur Randsortimente auf einem geringen
Anteil der Gesamtverkaufsflache betroffen. Derzeit kdnnen die Markte im
Sortiment Drogerie-, Parfimeriewaren deutlich iiberdurchschnittliche Fla-
chenproduktivitaten erzielen, weil es keinen originaren Drogeriemarkt im
Saterland gibt und daher in den anderen Markten Uberdurchschnittlich
viel eingekauft wird. Daher ist die absolute Umsatzumverteilung bei

Cima.

Drogerie-, Parfiimeriewaren von nur 0,45 Mio. € gegenlber den verschie-
denen Markten im ZV als Relativierung der vorherig Uberdurchschnittli-
chen Umsétze zu verstehen und als Randsortiment unkritisch fiir das Fort-
bestehen der jeweiligen Markte. Bei einer verbesserten Anbindung bzw.
Integration des Vorhabenstandortes an bzw. in den ZV kdnnten fir die
Lebensmittelmarkte zudem durch die neue Nutzung durch einen Droge-
riemarkt zudem positive Agglomerationseffekte erzeugt werden.

Da der Vorhabenstandort innerhalb des ZVs liegt, haben héhere Um-
satzumverteilungsquoten zwar Einfluss auf einzelne betriebswirtschaftli-
che Kennzahlen der Wettbewerber, schlagen jedoch nicht in stadtebau-
lich-funktionale Auswirkungen um, da die Versorgungsfunktion des ZV
Ortskern Ramsloh insgesamt erhalten bleibt oder sogar gestarkt wird.

Eine geringe absolute Umsatzumverteilung im Randsortiment ist auch fiir
das sonstige UG Saterland mit 21,1 % (0,27 Mio. €) zu beobachten. Dort
sind primar die Lebensmittelmarkte NETTO MARKEN-DISCOUNT, K+K
KLAAS + KOCK sowie NAH & GUT in Scharrel und Sedelsberg betroffen.
Schadigende Auswirkungen sind durch die Umsatzriickgange im Sorti-
ment Drogerie-, Parfimeriewaren nicht zu erwarten.

Fir den ZV Hauptzentrum Ostrhauderfehn ist eine Umsatzumverteilung
von 19,3 % (0,83 Mio. €) des bestehenden Umsatzes im abwagungsrele-
vanten Bereich zu erwarten. Grundsatzlich ist der ZV mit den Lebensmit-
telmarkten COMBI, ALDI und EDEKA (Ansiedlung/Neubau 2019), die Dro-
gerie-, Parfimeriewaren zum Teil auch auf gréBerer Flache anbieten, sowie
dem Drogeriemarkt ROSSMANN (ca. 650 qm Verkaufsflache) gut ausge-
stattet. Durch das Planvorhaben eines Drogeriemarktes auf einer etwas
groBeren Verkaufsflache von ca. 800 gm in Ramsloh wiirde sich der Wett-
bewerbsdruck fiir diesen ZV mit dem nachstgelegenen bestehenden Dro-
geriemarkt erhéhen. Aufgrund der weiter bestehenden Agglomerations-
effekte im gut funktionierenden Zentrum, der marktgerechten Verkaufs-
flache von ROSSMANN in Ostrhauderfehn und der weiterhin bestehenden
Versorgungsfunktion fir das eigene Gemeindegebiet und angrenzende
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Orte ist allerdings eher nicht mit negativen stadtebaulichen Effekten zu
rechnen.

Aufgrund der weiteren Entfernung und des gréBeren Bestandsumsatzes
im Sortiment Drogerie-, Parflimeriewaren ist auch fir den ZV Rhauder-
fehn bei einer Umverteilungsquote von 9,5 % (0,61 Mio. €) nicht mit scha-
digenden Auswirkungen zu rechnen.

Wegen der Umsatzumverteilung unterhalb der Nachweisgrenze bei Dro-
gerie-, Parfimeriewaren sind auch fiir die Standorte ZV Nebenzentrum
Ostrhauderfehn-ldafehn, das sonstige UG Ostrhauderfehn und das
sonstige UG BarBel schidigende Auswirkungen nicht zu erwarten.

Die 6konomische Wirkungsprognose im ,Worst-Case”-Ansatz zeigt,
dass das Planvorhaben in den beiden vorhabenrelevanten Sortimen-
ten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie-, Parfiimeriewaren
vereinzelt Umsatzumverteilungswirkungen erzeugen wiirde, die fiir
die jeweils betroffenen stadtebaulich integrierten Lagen im abwa-
gungsrelevanten Bereich liegen.

In der Abwiégung ist fiir die Umsatzumverteilung im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel allerdings nur fiir den ZV Ortskern Ramsloh
sowie das sonstige UG Saterland festzustellen, dass bei einer Ver-
kaufsflache des geplanten EDEKA-Marktes von ca. 2.000 qm Umsatz-
einbuBen zu erwarten und BetriebsschlieBungen zumindest nicht ein-
deutig ausgeschlossen werden kénnen. Allerdings sind die im ZV an-
gesiedelten Lebensmittelmarkte MARKANT und auch ALDI grund-
satzlich wettbewerbsfahig aufgestellt. Der LIDL-Markt sollte zur lang-
fristigen Bestandssicherung ebenfalls die Moglichkeit zur Neuauf-
stellung erhalten.

Da der Vorhabenstandort innerhalb des ZVs liegt, haben hohere Um-
satzumverteilungsquoten zwar Einfluss auf einzelne betriebswirt-
schaftliche Kennzahlen der Wettbewerber, schlagen jedoch nicht in
stadtebaulich-funktionale Auswirkungen um, da die Versorgungs-
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funktion des ZV Ortskern Ramsloh insgesamt erhalten bleibt oder so-
gar gestarkt wird.

Das sonstige UG Saterland und die dort angesiedelten Lebensmittel-
markte besitzen aufgrund der Lage auBerhalb stidtebaulich inte-
grierter Lagen keinen baurechtlich legitimierten Schutzanspruch, so-
dass die absatzwirtschaftlichen Effekte als freier Wettbewerb unter
den Betreibenden anzusehen sind. Zudem ist fiir die beiden NAH &
GUT-Markte in den Ortsteilen Scharrel und Sedelsberg aufgrund ihrer
Entfernungen vom Vorhabenstandort und der Lage im siidlichen Ge-
meindegebiet kaum mit schadigenden Auswirkungen zu rechnen. Der
K+K KLAAS + KOCK-Markt im zweitgroBBten Ortsteil Striicklingen
liegt im noérdlichen Gemeindegebiet naher zum Vorhabenstandort,
sodass der Wettbewerbsdruck stédrker steigt. Allerdings kann der
Markt durch die grundsatzlich gute Aufstellung in der GroBflachig-
keit und das eigene Nachfragepotenzial vor Ort auch zukiinftig eine
wichtige Versorgungsfunktion iibernehmen. Eine Moglichkeit zur
Modernisierung und Erweiterung der Verkaufsflache sollte dafiir dem
Markt mittelfristig gegeben werden.

Durch die neuen Umsitze im Sortiment Drogerie-, Parfiimeriewaren
ist fiir die Standorte eher nicht mit negativen stadtebaulichen Aus-
wirkungen zu rechnen. Die Standorte ohne Drogeriemarkt bieten das
Sortiment nur auf geringer Flache im Randsortiment an, die Stand-
orte mit Drogeriemarkt sind attraktiv genug aufgestelit.

Bei den aktuellen Kaufkraftabfliissen aus der Gemeinde Saterland in
allen Warengruppen, auch bei Nahrungs- und Genussmitteln sowie
insbesondere bei Drogerie-, Parfiimeriewaren, wiirde das Planvorha-
ben (Ansiedlung Lebensmittelmarkt + Drogeriemarkt) zu einer Star-
kung der Gemeinde Saterland insgesamt als attraktivem Einzelhan-
delsstandort beitragen und Kaufkraftabfliisse reduzieren.

Das Planvorhaben kann daher gemaB der 6konomischen Wirkungs-
prognose grundsatzlich als vertrdaglich eingestuft werden, wenn-
gleich durch die Dimensionierung und Lage des Planvorhabens mit
einem erhéhten Wettbewerbsdruck zu rechnen ist.
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Cima.

5 Vereinbarkeit des Planvorhabens mit den Vorgaben relevanter
Einzelhandelskonzepte und der Raumordnung

5.1  Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde Saterland

Fur die Gemeinde Saterland liegt eine Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes der GMA aus dem Jahr 2018 vor, die durch die CIMA Beratung
+ Management GmbH bearbeitet und im Dezember 2023 vom Gemeinde-
rat beschlossen worden ist. Im Folgenden werden zentrale Elemente des
Konzeptes auf die Vereinbarkeit mit dem diskutierten Planvorhaben hin
geprift.

Einzelhandelsstrukturdaten und Entwicklungspotenziale

Gemal der Einzelhandelserhebung im Rahmen der Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzeptes wurden 2023 in dem fiir das Planvorhaben relevanten
periodischen Bedarfsbereich insgesamt 25 Betriebe mit einer Verkaufsfla-
che von ca. 7.290 gm erhoben (ebd. S. 20). Sortimentsscharf liegt die Zent-
ralitat als Verhaltnis aus Umsatz und einzelhandelsbezogener Kaufkraft der
Bevolkerung in der Gemeinde Saterland bei Nahrungs- und Genussmittel
bei rd. 93 %, in der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege (Drogerie-
und Parfiimeriewaren, Arzneimittel) bei nur rd. 50 %. Es sind also z.T. er-
hebliche Kaufkraftabflisse in andere Gemeinden zu verzeichnen sind (vgl.
S. 25). Das Einzelhandelskonzept stellt fest, dass die Gemeinde Saterland
der Funktion von Grundzentren (Versorgung der Bevolkerung mit Waren
des taglichen Bedarfs) nur mit Einschrénkungen gerecht wird. Insbeson-
dere fir Drogerie-, Parflimerie- und pharmazeutische Artikel bestehen
branchenbezogene Entwicklungspotenziale.

Das Vorgangerkonzept aus dem Jahr 2018 nennt als zukunftsfahige Gro-
Benordnungen der Verkaufsflachen verschiedener Betriebstypten fiir Su-
permarkte (Combi, Edeka, Rewe) mindestens ca. 1.800 gm, den Drogerie-
markt Rossmann ca. 600-800 gm und den Drogeriemarkt dm ca. 800 gm.

Gesetzliche Vorgaben hinsichtlich Barrierefreiheit, gewachsene Anspriiche
Wiinsche der Kundschaft und nicht zuletzt die Corona-Pandemie sorgen
seit dem tendenziell dafiir, dass diese Verkaufsflachendimensionen stei-
gen. Die bei dem Planvorhaben vorgesehenen Verkaufsflachen von EDEKA
(ca. 2.000 gm) sowie dem Drogeriemarkt (ca. 800 gm) passen daher in diese
GroBenordnungen und moderne Marktkonzepte.

Sortimentskonzept

Sowohl Nahrungs- und Genussmittel als Hauptsortiment des geplanten
EDEKA-Marktes als auch Drogerie- & Parfimeriewaren als Hauptsortiment
des geplanten Drogeriemarktes sind gemaB der kommunalen Sortiments-
liste des Einzelhandels (S. 53) als zentrenrelevantes und gleichzeitig nah-
versorgungsrelevantes Sortiment eingestuft. Das Hauptsortiment eines
ggf. optionalen kleinen Shops ist derzeit noch unklar, sodass eine Einord-
nung in zentren- oder nicht zentrenrelevante Sortimente zum jetzigen Zeit-
punkt nicht eindeutig moglich ist. Mit der Lage innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs waren hier laut der Ansiedlungsregeln (vgl. 57) aber
grundsatzlich sowohl zentren- als auch nicht zentrenrelevante Waren zu-
lassig.

Standortkonzept

Laut Analyse der Einzelhandelsstrukturen im Gemeindegebiet Gibernimmt
der zentrale Versorgungsbereich Ortskern Ramsloh die Funktion des
Hauptzentrums im Grundzentrum Saterland. Mit der Lage innerhalb des
Positivbereichs fiir groBflachige Versorgungsstrukturen starkt das Planvor-
haben die Funktionsfahigkeit des ZV Ortskern Ramsloh. Das
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Standortkonzept weist den bislang unbebauten Vorhabenstandort als Po-
tenzialflache fir die Weiterentwicklung aus (vgl. Abbildung 22).

Abbildung 22: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Ortskern
Ramsloh 2023
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Quelle:  Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Saterland, cima, 2023, S. 42
Bearbeitung: cima, 2024 (Erganzung Vorhabenstandort)
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Auf der zweiten Potenzialflaiche 6stlich der HauptstraBe am Baugebiets
Poaters Koamp gelegen, ist die Errichtung eines Arztehauses geplant. Diese
beiden Potenzialflachen stellen die einzigen freien Flachen fiir groB3flachige
Nutzungen innerhalb des Ortskerns von Ramsloh dar und erweitern seit
der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2023 den zentralen Ver-
sorgungsbereich als Hauptzentrum der gesamten Gemeinde mit seiner
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Mischung unterschiedlicher Nutzungen wie Einzelhandel, Dienstleistung,
Gastronomie und Verwaltung.

Das Planvorhaben entspricht der Entwicklungsvorstellung der Gemeinde
hinsichtlich der Ansiedlung oder Erweiterungen von Einzelhandelsbetrie-
ben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Hauptsortimenten. Diese
.sollen priorisiert auf den zentralen Versorgungsbereich Ortskern Ramsloh
konzentriert werden” (S. 55).

Ansiedlungs- und Entwicklungsstrategien

.Der zentrale Versorgungsbereich Ortskern Ramsloh soll langfristig entwi-
ckelt und attraktiv aufgestellt werden. Ziel ist der Erhalt und die Stérkung
der Zentrums- und Versorgungsfunktion.” (S. 58)

Das Planvorhaben tragt mit der Ansiedlung eines neuen Marktes zur Siche-
rung und dem Ausbau der grundzentralen Versorgungsfunktion bei. Hier-
bei schlieBt insbesondere der Drogeriemarkt eine groBere Liicke.

Gleichzeitig soll die Nahversorgung in den Ortsteilen fiir einen moglichst
groBen Teil der Bevolkerung gesichert und weiterentwickelt werden. Dass
diese kleinteiligen Nahversorgungsstrukturen nicht gefdhrdet sind, hat die
okonomische Wirkungsprognose (Kapitel 4.3) nachgewiesen.

Das Vorhaben steht somit im Einklang mit dem fortgeschriebenen
kommunalen Einzelhandelskonzept der Gemeinde Saterland aus dem
Jahr 2023.
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5.2 Vereinbarkeit mit dem regionalen Einzelhandelskonzept fir den Landkreis Cloppenburg

Im Jahr 2021 wurde ein regionales Einzelhandelskonzept (REHK) fir den
Landkreis Cloppenburg von der Firma Stadt + Handel erstellt. Ausschlag-
gebend und Auftragsgegenstand war insbesondere ein Mdbelvorhaben in
Cloppenburg, weshalb viele Inhalte auf das hier diskutierte Planvorhaben
nicht anwendbar sind. Nachfolgend werden dennoch zentrale Aussagen
dieses Konzeptes in Bezug auf das Planvorhaben in Ramsloh gepriift.

Wie auch gemé&B kommunalem Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Sa-
terland (vgl. Kapitel 5.1) stellen Nahrungs- und Genussmittel sowie Droge-
rieartikel ein zentrenrelevantes Sortiment dar. Ebenfalls wurde die Abgren-
zung des 2018er zentralen Versorgungsbereich als stadtebaulich integrier-
ter Lage verwendet an den sich der Vorhabenstandort anschmiegt. Bei der
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektive werden auf Landkreis-
ebene fir alle Warengruppen Entwicklungspotenziale aufgezeigt, die eine
Zentralitdt von unter 100 % besitzen und somit auf Kaufkraftabflisse in an-
dere Landkreise/kreisfreie Stadte hindeuten. Abbildung 23 zeigt gemaB ei-
ner Bestandserhebung 2018, dass die Gemeinde Saterland in allen Waren-
gruppen Kaufkraftabfllisse aus dem Gemeindegebiet besitzt. Dies gilt auch
fir die vorhabenrelevanten Warengruppen bzw. Sortimente Nahrungs-
und Genussmittel (89 %) und vor allem Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik,
Apotheken (54 %). Somit wiirde das Planvorhaben eindeutig zu einer Star-
kung der Gemeinde Saterland insgesamt als attraktivem Einzelhandels-
standort beitragen und diese Kaufkraftabflisse reduzieren, die raumord-
nerisch flir ein Grundzentrum mit der Aufgabe der Versorgung der eigenen
Bevolkerung mit Gltern des taglichen Bedarfs nicht vorgesehen sind.

Eine Vereinbarkeit mit dem regionalen Einzelhandelskonzept fiir den
Landkreis Cloppenburg 2021 ist damit gegeben. Die 2023 vollzogene
Erweiterung des zentralen Versorgungsbereichs in nordéstlicher Rich-
tung ist hinsichtlich des raumordnerischen Integrationsgebotes for-
derlich, da der ZV nun den Planvorhabenstandort mit einfasst.

Abbildung 23: REHK - Einzelhandelskennwerte fiir die Gemeinde Saterland

GEMEINDE SATERLAND

Gesamtstadtische Kennwerte

Strukturdaten
Zentralértliche Funktion Grundzentrum

Einwohner (Stand: 30.09.2019) 13744
Relative Einwohnerentwicklung bis 2025 +54%
Kaufkraftniveau 89
Anzahl der Betriebe 48
Verkaufsflachenausstattung in m? je Eimwohner 149
Verkaufs- Umsatz in Kaufkraft Zentralitdt  Zentralitét
Warengruppe
flicheinm?  Mio. Euro in Mic. Eure  Kommune Landkreis

Nahrungs- und Genussmittel 6.000 270 304 0.89 102
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik. Apothe-

700 26 49 0.54 100
ken
Blumen, zoclogischer Bedarf 500 0.9 15 063 0.83
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 300 0.9 20 Q.44 0.62
Kurzfristiger Bedarfsbereich 7.300 N4 387 0,81 0.99
Bekleidung 1.000 13 6,0 o 072
Schuhe/Lederwaren 400 08 18 043 0.66
Pflanzen/Gartenbadarf 2.200 11 14 0,83 104
Baumarktsortiment i. e. 5. 10300 50 66 074 [eX:3]
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehar 00 0.9 13 0,65 112
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru-

<100 0.1 16 0.07 046
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping <100 <01 18 0.02 0.80
Mittelfristiger Bedarfsbereich 14.800 9.2 20,5 0,45 078
Medizinische und orthopadische Arti-

<100 0.4 11 035 088
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und

<100 <01 08 0,10 0.59
Sonnenschutz
Bettwaren (inkl. Matratzen),

<100 <01 07 on 0.69
Haus-/Bett-/Tischwische
Mobel 300 0.4 40 0.09 0,52
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 300 0.9 21 042 0.69
Neve Medien/Unterhaltungselektronik 100 0.5 48 on 039
Uhren/Schmuck <100 03 038 039 0.59
Sonstiges <100 0.9 39 022 0.66
Langfristiger Bedarfsbereich 1100 35 182 019 0,57
Gesamt 23.200 &b, 773 0,57 0,83

Guelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel, Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kaufkraft: Institut fir Han-
delsforschung (IFH) 2019 PBS = Papier. Bura, Schreibwaren: GPK = Glas, Forzellan, Keramik: Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehar: Verkaufsflache
auf 100 m? gerundet: Umsatz/Kaufkraft auf 0.1 Mio. Eure gerundet: Differenzen in den Summen rundungsbedingt maglich.

Quelle: Stadt + Handel, Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Landkreis Cloppenburg,
2021, S.69

Cima.
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5.3 Vereinbarkeit mit der Raumordnung

Die am 24.01.2017 beschlossene Anderung des Landes-Raumordnungs-
programms (LROP) Niedersachsen ist bei der Vereinbarkeit des Planvorha-
bens mit den Vorgaben der Raumordnung zu prifen. GemaB3 LROP 2017
soll in allen Gemeinden auf ein zeitgemaBes Angebot des allgemeinen, tag-
lichen Grundbedarfs hingewirkt werden. Dabei soll ebenso die Erreichbar-
keit der Versorgungseinrichtungen fiir alle Bevolkerungsgruppen sicherge-
stellt sein.

Die Gemeinde Saterland stell gemal aktuell glltigem Regionalen Raum-
ordnungsprogramm (RROP) fuir den Landkreis Cloppenburg aus dem Jahr
2005 ein Grundzentrum dar. In den Grundzentren sind dabei zentrale Ein-
richtungen und Angebote zur Deckung des allgemeinen taglichen Grund-
bedarfs bereitzustellen.

Die im Zusammenhang mit dem zu prifenden Planvorhaben in der Ge-
meinde Saterland zu bertcksichtigenden Vorgaben sind:

Kongruenzgebot

.In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
groBprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentra-
len Verflechtungsbereich gemdB Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Sétze 8 und 9 als
Kongruenzraum nicht wesentlich iiberschreiten (Kongruenzgebot grundzent-
ral).” (Abschnitt 2.3, Ziffer 03, Satz 1)

,Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sétzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn
mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auBer-
halb des maBgeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.” (Abschnitt 2.3, Zif-
fer 03, Satz 5)

.Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue EinzelhandelsgroBprojekt ins-

gesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten.” (Abschnitt 2.3, Ziffer 03,
Satz 6)

Der Vorhabenstandort befindet sich in der Gemeinde Saterland, welche ge-
mal RROP fiir den Landkreis Cloppenburg die Funktion eines Grundzent-
rums einnimmt. In Bezug auf nahversorgungsrelevante Sortimente hat die
Gemeinde die raumordnerische Aufgabe der Versorgung der eigenen Be-
volkerung.

Fur die Erfullung des Kongruenzgebotes ist es im vorliegenden Fall maB3-
geblich, dass nicht mehr als 30 % des Gesamtumsatzes sowie in den peri-
odischen Sortimenten des Planvorhabens aus Kaufkraft von auBerhalb des-
benannten maBgeblichen grundzentralen Kongruenzraums stammen darf.
Im Sinne einer Worst-Case-Annahme wird auch fir die aperiodischen Sor-
timente des Vorhabens die 30 %-Grenze fiir diesen Kongruenzraum ange-
nommen. So wird das Vorhaben insgesamt und sortimentsbezogen ge-
prift.

Die Prognosen zur Kaufkraftherkunft des Planvorhabens sind der nachfol-
genden Abbildung 24 zu entnehmen. Dargestellt werden dabei die Kauf-
kraftherkunft fiir das Gesamtvorhaben mit einem prognostizierten Gesam-
tumsatz von 11,83 Mio. €, flir die vorhabenrelevanten Sortimente Nah-
rungs- und Genussmittel (7,87 Mio. €) und Drogerie-, Parfiimeriewaren
(2,67 Mio. €) sowie fiir sonstige Randsortimente (1,29 Mio. €).

Cima.
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Abbildung 24: Kaufkraftherkunft des Vorhabens

CIMA Sortiment

Kongruenzraum in % im Kongruenzraum

Potenzialbindung im | Kaufkraftpotenzial in Mio. €

Cima.

Umsatzanteil in Mio.€ Umsatzanteil in %

Kongruenzraum [sonstige Orte| SUMME | Kongruenzraum |sonstige Orte| SUMME

Nahrungs- und Genussmittel 19% 32,8 6,38 1,48 7,87 81% 19% 100%
Drogerie-, Parfimeriewaren 34% 6,1 2,08 0,59 2,67 78% 22% 100%
Randsortimente gesamt 9% 12,9 1,10 0,19 1,29 85% 15% 100%

Quelle: cima 2023. Rundungsdifferenzen sind moglich.

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird fiir das Planvorhaben eine
Potenzialbindung von ca. 19 % bei einem gesamten Kaufkraftpotenzial
von ca. 32,8 Mio. € im Gemeindegebiet Saterland angenommen. Diese
Bindung ergibt sich aus der gewichteten Betrachtung der Einwohnerinnen
und Einwohner der einzelnen Ortsteile der Gemeinde Saterland (Ramsloh,
Strucklingen, Scharrel, Sedelsberg). Dabei werden der Einzelhandelsbe-
stand am direkten Wohnort, im weiteren Gemeindegebiet sowie daruiber
hinaus im Zusammenspiel mit den jeweiligen Entfernungen zu konkurrie-
renden Lebensmittelmdrkten und dem Vorhabenstandort beriicksichtigt.
Insgesamt gibt es neben dem Planvorhaben sowie Betrieben des Lebens-
mittelhandwerks, Lebensmittelspezialgeschaften und Tankstellenshops in
der Gemeinde Saterland mit MARKANT, LIDL, ALDI, NETTO MARKEN-DIS-
COUNT (ebenfalls Ortsteil Ramsloh), K+K KLAAS + KOCK (Ortsteil Striick-
lingen), NAH & GUT (Ortsteil Scharrel), NAH & GUT (Ortsteil Sedelsberg)
insgesamt sieben groBere und kleinere konkurrierende Lebensmittel-
markte. Die hdchste Potenzialbindung und auch der héchste Umsatzanteil
kann im bevdlkerungsstarksten Ortsteil Ramsloh selbst, in dem auch das
Planvorhaben befindet, erreicht werden. Allerdings kénnen durch die Ver-
kaufsflachendimensionierung und direkte Lage an der HauptstraBe auch
in den anderen Ortsteilen, insb. nordlich in Striicklingen, wo sich nur der
K+K KLAAS + KOCK-Markt befindet, groBere Bindungsquoten erreicht
werden. Einige Umséatze bei Nahrungs- und Genussmitteln entfallen

auBerdem auf Standortbereiche auBerhalb der Gemeinde. Das Einzugsge-
biet des Planvorhabens beziglich der Einwohnerinnen und Einwohner an-
grenzender Stadte und Gemeinden wird durch das Uberwiegend gute
Nahversorgungsangebot in den Nachbarorten bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln eingeschrankt (vgl. Abbildung 5). Das Potenzial fiir Umsatze
von auBerhalb des Kongruenzraums wird somit begrenzt. Mit dem aus
dieser Analyse folgenden Anteil des Umsatzes des Planvorhabens von au-
Berhalb des Gemeindegebietes Saterland von ca. 19 % im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel liegen die Anteile deutlich unter der im LROP
Niedersachsen 2017 festgelegten 30 %-Schwelle.

Im Sortiment Drogerie-, Parfimeriewaren wird fiir das Planvorhaben eine
Potenzialbindung von ca. 34 % bei einem gesamten Kaufkraftpotenzial
von ca. 6,1 Mio. € im Gemeindegebiet Saterland angenommen. Auch diese
Bindung ergibt sich aus der Angebots- und Nachfrageanalyse. Da sich in
der Gemeinde Saterland neben dem Planvorhaben kein weiterer Droge-
riemarkt befindet und der sonstige Umsatzanteil primar auf das Randsor-
timent der sieben Lebensmittelmarkte sowie der konkurrierenden Markte
auBerhalb der Gemeinde verteilt, kann in diesem Sortiment eine deutlich
hoéhere Bindungsquote erreicht werden. Gleichzeitig fallt aufgrund des be-
grenzten Nachfragevolumens innerhalb der Gemeinde Saterland sowie
aufgrund des groBeren Einzugsgebietes durch teils nicht vorhandene kon-
kurrierende Drogeriemarkte (z.B. BarBel) der Umsatzanteil aus dem
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Saterland selbst etwas geringer aus. Dort Ubernehmen vor allem Lebens-
mittelmarkte die Versorgung mit diesen Waren. Mit dem aus dieser Ana-
lyse folgenden Anteil des Umsatzes des Planvorhabens von auBerhalb der
Gemeinde Saterland von ca. 22 % im Sortiment Drogerie-, Parflimeriewa-
ren liegen die Anteile auch unter der im LROP Niedersachsen 2017 fest-
gelegten 30 %-Schwelle.

In den sonstigen Randsortimenten liegt der Umsatzanteil des Planvorha-
bens von auBerhalb der Gemeinde Saterland mit ca. 15 % ebenfalls deut-
lich unter der 30 %-Schwelle.

Auch fur das Vorhaben in seiner Gesamtheit wird die 30 %-Schwelle mit
einem Umsatzanteil von ca. 19 % von auBerhalb der Gemeinde Saterland
unterschritten.

Das Kongruenzgebot des LROP wird somit erfiillt.

Konzentrationsgebot

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.” (Abschnitt 2.3, Ziffer
04)

In dem giiltigen RROP fiir den Landkreis Cloppenburg aus dem Jahr 2005
wird kein zentrales Siedlungsgebiet ausgewiesen. Der bisher unbebaute
Planvorhabenstandort befindet sich jedoch im Kernsiedlungsgebiet des
zentralen Ortsteils Ramsloh (inkl. Sitz der Gemeindeverwaltung) der Ge-
meinde Saterland in direkter rdumlicher Nahe zu anderen relevanten Nut-
zungen. Es ist davon auszugehen, dass der Planvorhabenstandort im Zuge
einer Neuaufstellung des RROP zum zentralen Siedlungsgebiet zdhlen
wird.

Das Konzentrationsgebot des LROP wird somit erfiillt.

Cima.

Integrationsgebot

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant
sind, sind nur innerhalb der stédtebaulich integrierten Lagen zuldssig (In-
tegrationsgebot). Diese Fldchen miissen in das Netz des ffentlichen Perso-
nennahverkehrs eingebunden sein.” (Abschnitt 2.3, Ziffer 05, Satz 1 und 2)

LStddtebaulich integrierte Lagen im Sinne des LROP stehen im engen rdum-
lichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbe-
reichen im Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. Sie verfiigen iiber
ein vielfiltiges und dichtes Angebot an Versorgungs- und Dienstleistungs-
einrichtungen, die auch fuBldufig als im Wesentlichen zusammengehérend
erfahren werden kénnen. Stéidtebaulich integrierte Lagen sind in das OPNV-
Netz eingebunden.” (Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Ver-
sorgungsstrukturen des Einzelhandels” des LROP, 5.8)

Das Planvorhaben stellt ein Projekt mit nahversorgungsrelevanten und da-
mit auch zentrenrelevanten Kernsortimenten dar. Es liegt innerhalb des
zentrale Versorgungsbereiches des kommunalen Einzelhandelskonzeptes
fur die Gemeinde Saterland in siedlungsstrukturell und stadtebaulich in-
tegrierter Lage.

Die geforderte OPNV-Anbindung wird grundsétzlich durch die nachstge-
legene Bushaltestelle ,Ramsloh Kirche”, an der die Linien 689, 900, M01
und S90 verkehren, mit einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 7 Minuten
(600 Meter) gewahrleistet. Eine Verbesserung ist jedoch wiinschenswert.

Das Integrationsgebot des LROP kann somit als erfiillt angesehen
werden.

Abstimmungsgebot

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen.” (Abschnitt 2.3, Ziffer
07, Satz 1)

Bei Einhaltung der im Rahmen der Bauleitplanung iiblichen Beteili-
gungen kann das Abstimmungsgebot eingehalten werden.
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Beeintrachtigungsverbot

LAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funk-
tionsfihigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte so-
wie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung diirfen durch neue
EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrichtigt werden.” (Ab-
schnitt 2.3, Ziffer 08)

Zur Beurteilung des Beeintrdchtigungsverbotes wurde eine 6konomische
Wirkungsprognose des Planvorhabens in den tangierten Hauptsortimen-
ten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie-, Parfimeriewaren
durchgefiihrt (vgl. Kapitel 4). Im Ergebnis konnte nach Abwagung verein-
zelter Umsatzumverteilungswirkungen im abwagungsrelevanten Bereich
keine konkret zu erwartende Beeintrachtigung der Versorgungsstruktu-
ren, der Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierten Versor-
gungsstandorte oder der verbrauchernahen Versorgung festgestellt wer-
den. Durch die Dimensionierung und Lage des Planvorhabens ist aller-
dings mit einem erhdhten Wettbewerbsdruck zu rechnen ist.

Das Vorhaben steht mit dem Beeintrachtigungsverbot in Einklang.
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6 AbschlieBende Bewertung und Empfehlung

In der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurden in der Gemeinde Sater-
land im Ortsteil Ramsloh an der HauptstraB3e direkt nordlich der Ortsmitte
die Ansiedlung eines EDEKA-Marktes (ca. 2.000 gm Verkaufsflache) zzgl.
einer Backerei (ca. 50 gm Verkaufsflache zzgl. Café-Sitzbereich), eines Dro-
geriemarktes (ca. 800 gm Verkaufsflache) sowie ggf. optional eines kleinen
Shops (ca. 250 gm Nutzflache) untersucht.

Der Anbieter des Drogeriemarktes ist derzeit noch unklar und fir den op-
tionalen kleinen Shop ist derzeit noch keine Nutzung festgelegt. Ohne den
optionalen Shop betragt die Gesamtverkaufsflache am Vorhabenstandort
somit ca. 2.850 gm. Die einzelnen VerkaufsflachengréBen entsprechen den
Anspriichen der (potenziellen) betreibenden Unternehmen an wirtschaft-
lich zu filhrende, modern aufgestellte und fir die Kundschaft anspre-
chende Geschafte.

Der Vorhabenstandort der anzusiedelnden Markte liegt samt integriertem
Parkplatz im rdumlichen und raumordnerischen zentralen Ortsteil Rams-
loh in der Gemeinde Saterland. Die Flache befindet sich direkt an der
HauptstraBe, die in Nord-Siid Richtung parallel zur BundesstraBe 72 durch
die Gemeinde verlduft. Nordlich schlieBt sich an den Vorhabenstandort
eine mittlerweile geschlossene Outdoor-Kartbahn an, 6stlich der Vorha-
benstandort eines geplanten Arztehauses und siidlich das Maschinenbau-
unternehmen RMB/ENERGIE GmbH sowie der Standort der Feuerwehr
Ramsloh. Im weiteren Verlauf HauptstraBe folgen die Lebensmittelmark-
ten MARKANT, LIDL und ALDI sowie der Anbieter TEDI, SATERLAND-APO-
THEKE und die Landessparkasse. Wohnbebauung ist in der Nahe des Vor-
habenstandortes dstlich der HauptstraBBe vorhanden.

Die Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes ist innerhalb der Gemeinde als
positiv zu bezeichnen. Mit dem motorisierten Individualverkehr (MIV) kén-
nen die Einwohnerinnen und Einwohner der Gemeinde den Standort auch
aus den weiteren Ortsteilen Stricklingen (n6rdlich) sowie Scharrel und Se-
delsberg (jeweils stdlich) gut erreichen. Fir Nutzerinnen und Nutzer des

dffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) ist derzeit die nichstgelegene
Bushaltestelle ,Ramsloh Kirche”, an der die Linien 689, 900, M01 und S90
verkehren, in einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 7 Minuten (600 Meter)
vorhanden, aber nicht ideal gelegen.

Die 6konomische Wirkungsprognose zeigt, dass durch das Planvorhaben
in den beiden vorhabenrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Drogerie-, Parfimeriewaren nach Abwdagung vereinzelter
Umsatzumverteilungswirkungen im abwagungsrelevanten Bereich keine
konkret zu erwartende Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen, der
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierten Versorgungsstand-
orte oder der verbrauchernahen Versorgung vorliegt. Durch die Dimensi-
onierung und Lage des Planvorhabens ist allerdings insbesondere fiir den
eigenen zentralen Versorgungsbereich Ortskern Ramsloh und das sons-
tige Untersuchungsgebiet Saterland, speziell den K+K KLAAS + KOCK-
Markt im zweitgroBten Ortsteil Striicklingen, mit einem erhdhten Wettbe-
werbsdruck zu rechnen.

Das Vorhaben steht im Einklang mit dem fortgeschriebenen Einzelhan-
delskonzept fiir die Gemeinde Saterland aus dem Jahr 2023 sowie dem
regionalen Einzelhandelskonzept fur den Landkreis Cloppenburg aus dem
Jahr 2021.

Ebenfalls werden durch das Vorhaben alle raumordnerischen Ge- und Ver-
bote (Kongruenzgebot, Konzentrationsgebot, Integrationsgebot, Abstim-
mungsgebot und Beeintrachtigungsverbot) des LROP Niedersachsen 2017
fur groBflachige Einzelhandelsvorhaben eingehalten.

Da fiir den optionalen kleinen Shop noch keine Nutzung feststeht, kann
eine explizite Auswirkungsanalyse hierzu derzeit nicht durchgefiihrt wer-
den. Aufgrund der geringen VerkaufsflachengroBe ist aber grundsétzlich
nicht von negativen Auswirkungen einer zusatzlichen Nutzung auszuge-
hen. Allerdings sind weitere Nutzungen in den Kernsortimenten des Plan-
vorhabens Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie-, Parflimerie-

Cima.
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artikel aufgrund der durch das Planvorhaben ohne zusatzlichen Shop be-
reits ausgeldsten Umsatzumverteilungen nicht zu empfehlen.

Die cima empfiehlt grundsétzlich die Umsetzung des Planvorhabens.
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7 Methodik

Die Ermittlung der Leistungsdaten des vorhabenrelevanten Einzelhandels Abbildung 25: Die 31 cima-Branchen und 14 cima-Warengruppen
im Uhtersuc.:hungsgebiet. basiert agf einer .Bestands.erhebun'g durch die T — Branchen/Sortimente
cima im Mai 2022 und einer Aktualisierung im Gemeindegebiet Saterland Periodischer Bedarf
im Marz 2023. Innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen fand dabei Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel
eine Vollerhebung aller Betriebe, die mindestens eines der Hauptsorti- Gesundheit, Kérperpflege grzne"fm‘: (:A‘A"’th‘j’ke”)
. . I rie-, mert ren
mente anbieten, statt. AuBerhalb dieser Lagen wurden wettbewerbsrele- sﬁ;tfmmznumzr:tfe
vante Betriebe ab einer Verkaufsflache von ca. 400 gm aufgenommen. Bei ST T P Zeitschriften, Zeitungen
der Bestandserhebung und Analyse des Einzelhandels wurde die folgende
Methodik zu Grunde gelegt: Bekleidung, Wische Oberbekleidung

Wasche, sonstige Bekleidung

= Analyse von einzelnen Sortimenten in den jeweiligen Betrieben

. . . Schuhe, Lederwaren Schuhe
= Branchenmix (31 Sortimente, Zusammenfassung auf 14 cima-Waren- Lederwaren
gru ppen) Biicher, Schreibwaren Biicher
Schreibwaren
= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialisten, Spielwaren
. . " ” . . Spielwaren, Hobbybedarf — -
.Regionalisten”, Kaufhduser, Fachmarkte, SB-Warenhauser) Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
H H . " Sportartikel
= Bewertung der Nahversorgungssituation Sportartikel, Fahrrader -
Fahrrader
= Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wéhrend der Erhe- Elektrogeréite, Leuchten
bu ng Elektroartikel, Unterhaltungselektronik tlntterhaltungselektromk
oto
= Einschdtzung der Flachenproduktivitdt nach Bundesdurchschnitt sowie Computer, Biiro-/ Telekommunikation
Einschatzung durch Experten Uhren, Schmuck Uiz, Sk
N . . Medizinisch-orthopadischer Bedarf (Sanitatsartikel
= Darstellung der 14 Warengruppen sowie Differenzierung der Sorti- Sanitatsartikel, Optik, Akustik Oeﬂ'(z':'fc O"t °kpat_'i° er Bedarf (Sanitatsartikel)
. . . . . ptik, morgerateakusti
mente in den periodischen und den aperiodischen Bedarf Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat e — —
Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 31 Branchen, Heimtextilien

Einrichtungsbedarf Mobel

die fur die Analyse danach zu 14 Warengruppen zusammengefasst werden
(vgl. Abbildung 25).

Antiquitaten, Kunstgegenstande
Zoobedarf

Baumarktartikel, Werkzeuge
Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche
Kfz-Zubehor

Pflanzen, Erden

Quelle: cima 2022
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Die cima differenziert darliber hinaus die folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Service.

Fachmarkt

= GroBflachiges Fachgeschéaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot,
in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Perso-
nalbesetzung.

Supermarkt

= Circa 400 gm bis 1.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment
inklusive Frischfleisch, in der Regel ab 800 gm Verkaufsflache bereits
zunehmender Non-Food-Anteil.

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgroBen zwischen circa 500 gm und 1.500 gm Verkaufsfla-
che, ausgewahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl,
grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

= GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Bran-
chen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem
Lebensmittel-Discounter, meist zusammen Uber 8.000 gm VKF, perip-
here Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsflache circa 1.500 gm bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment
und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abtei-
lungen (Gebrauchsguter).

SB-Warenhaus

= Verkaufsflache tGber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebensmit-
telabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig pe-
ripher, groBes Angebot an eigenen Parkplatzen.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflachengréBe Gber 3.000 gm, Lebensmittelabtei-
lung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in
der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflachen tber 1.000 gm, breites, tiefes Sortiment,
im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwer-
punkt.

Shopping-Center

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschéfte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem
Dach, oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufthaduser, Warenhauser und Ver-
brauchermarkte; groBes Angebot an Parkplatzen; i.d.R. zentrale Verwal-
tung und Gemeinschaftswerbung.

Mall in einem Shopping-Center

= Zentraler, oft hallenartiger, Uberdachter Raum im Shopping-Center, von
dem aus die einzelnen Betriebe zuganglich sind. Hier finden Aktionen
und Veranstaltungen statt, Einzelhandler prasentieren ihre Waren in der
Mall oft vor dem Geschéft.

Cima.
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