Gutachterliche Stellungnahme zur Vertraglich-
keit der Verkaufsflachenerweiterung eines
Gartengerate- und Fahrradfachmarktes am
Standort Langholter Str. 43 in der Gemeinde
Ostrhauderfehn

Projektleitung: Dipl.-Geogr. Martin Kremming
Bearbeitung:  Dipl.-Geogr. Arne Decker

Hannover, September 2020

cima.

Fokussiert auf die Zukunft
von Stadt und Land.
Seit 1988.

Stadt+Regionalentwicklung
Handel

Marketing

Digitale Stadt
Management
Wirtschaftsforderung

Immobilien

CIMA Beratung + Management GmbH
Berliner Allee 12 30175 Hannover

T 0511-220079-50
cima.hannover@cima.de

Minchen
Stuttgart
Forchheim
Frankfurt a.M.
Koln

Leipzig

Berlin
Hannover
Libeck

Ried (AT)

www.cima.de



Gutachterliche Stellungnahme Verkaufsflachenerweiterung Fahrradfachmarkt in der Gemeinde Ostrhauderfehn

cima.

Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz tiber Urheberrecht und
verwandte Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz) und andere Gesetze ge-
schiitzt. Die Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH (cima).

Jegliche - vor allem gewerbliche - Nutzung dariiber hinaus ist nicht gestat-
tet, sofern nicht eine gesonderte Vereinbarung getroffen wird.

Veranstalter von Vortragen und Seminaren erwerben keinerlei Rechte am
geistigen Eigentum der cima und ihrer Mitarbeiter. Inhalte von Prédsentati-
onen dirfen deshalb ohne schriftliche Genehmigung nicht in Dokumenta-
tionen jeglicher Form wiedergegeben werden.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fir die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegeniliber dem Auf-
traggeber im Rahmen der vereinbarten Bedingungen. Dritten gegeniber
wird die Haftung fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der im Gutach-
ten enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung) aus-
geschlossen.

Sprachgebrauch

Aus Griinden der Lesbarkeit wird bei Personenbezligen die mannliche Form
gewdhlt. Die Angaben beziehen sich jedoch immer auf Angehérige aller
Geschlechter, sofern nicht ausdriicklich auf ein Geschlecht Bezug genom-
men wird.



Gutachterliche Stellungnahme Verkaufsflachenerweiterung Fahrradfachmarkt in der Gemeinde Ostrhauderfehn

cima.

Inhalt

1 Auftrag und Aufgabenstellung.............ccecereveercncerennenee. 5
2 Ausfiihrungen zum Planvorhaben....................ccouerceuenenne. 6
3 Untersuchungsgebiet und Wettbewerbsanalyse................ 7
3.1 Definition des Untersuchungsgebietes...............cccceeue..... 7
3.2 Vorhabenrelevante Angebotssituation im
Untersuchungsgebiet ..........cccoiieninveiicnnneiicnssecicssseescnnnne 9
3.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum
Ostrhauderfehn 9
3.2.2 Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Idafehn.......... 10
3.2.3 Zentraler Versorgungsbereich Rhauderfehn ..........cccoovvonveenne. 10
3.24 Zentraler Versorgungsbereich Ramsloh, Saterland .................. 11
3.2.5 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum
Flachsmeer, Westoverledingen 11

3.2.6 Weitere Wettbewerber im sonstigen Gemeindegebiet........... 12

4 Wirkungsprognose..............cueeeeecveecseccseecsercsnecseccssecsanes 13
4.1 Herkunft des Umverteilungsumsatzes des Planvorhabens
............................................................. 14

4.2 Okonomische Wirkungsprognose..............cccceeeeveverenennene 15

5 Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung............ 18
6 AbschlieBende Bewertung und Empfehlung................... 19
7 Methodik........cceeeieoerinnninnnrinnnrinnenencnsessnsessnssssssssssasene 20



Gutachterliche Stellungnahme Verkaufsflachenerweiterung Fahrradfachmarkt in der Gemeinde Ostrhauderfehn

cima.
Abbildungen

Abb. 1:  Lage des Planstandortes in Ostrhauderfehn (Makrostandort) ............ 6
Abb. 2:  Luftbild des Planstandortes 6
Abb. 3:  Einwohner, Kaufkraft und Nachfragepotenziale in den Gemeinden

des Untersuchungsgebiets 7
Abb. 4:  Zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsgebiet................... 8
Abb.5:  Abgrenzung des ZVB Hauptzentrum Ostrhauderfehn.......ccccccomnccees 9
Abb. 6:  Abgrenzung des ZVB Nebenzentrum Idafehn 10
Abb.7:  Abgrenzung des ZVB Rhauderfehn 10
Abb.8:  Abgrenzung des ZVB Ramsloh, Saterland 11
Abb.9:  Abgrenzung des ZVB Nahversorgungszentrum Flachsmeer,

Westoverledingen 11
Abb. 10:  Sortiments- und Umsatzstruktur des Planvorhabens.........ccoccccnneeces 13
Abb. 11:  Umsatzherkunft des Planvorhabens 14
Abb. 12:  Umverteilungseffekte des Planvorhabens 17
Abb. 13:  cima-Warengruppen 20
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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag

Erstellung einer gutachterlichen Stellungnahme zur Vertraglichkeit der Ver-
kaufsflachenerweiterung eines Gartengerate- und Fahrradfachmarktes am
Standort Langholter Str. 43 in der Gemeinde Ostrhauderfehn.

Auftraggeber

Gemeinde Ostrhauderfehn
HauptstraBe 117
26842 Ostrhauderfehn

Untersuchungszeitraum
August bis September 2020

Untersuchungsdesign
= Bewertung des Mikrostandortes des Planvorhabens

= Analyse der Nachfrage und der vorhabenrelevanten Angebotssituation
in den umliegenden Zentren und an sonstigen Wettbewerbsstandorten
im Untersuchungsgebiet

= Umsatzschatzung des Planvorhabens
= Ermittlung der Umsatzherkunft des Planvorhabens

= Dokumentation der Umsatzverlagerungen durch Ermittlung der 6kono-
mischen Auswirkungen auf den Einzelhandel (Ausweisung von Verdran-
gungsquoten i. S. v. § 34 Abs. 3 BauGB)

= Darstellung und Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen auf die
baurechtlich schiitzenswerten Versorgungsstrukturen

= Raumordnerische Priifung (hier: nur Beeintrachtigungsverbot) nach den
Vorgaben des LROP Niedersachsen 2017

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

Methodische Grundlagen

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 Umverteilungswirkungen dargestellt
werden.

Die Ermittlung der Leistungsdaten des vorhabenrelevanten Einzelhandels
basiert auf einer Bestandserhebung durch die cima im Marz 2019. Erganzt
wurden diese Daten durch eine Uberpriifung im Gemeindegebiet sowie
eine Neuerhebung im sonstigen Untersuchungsgebiet durch die cima im
August 2020. Innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen fand eine
Vollerhebung statt, auBerhalb wurden nur Betriebe mit dem Hauptsorti-
ment Fahrrader (inkl. Fahrradzubehor) aufgenommen.

Die Untersuchung beschrankt sich auf das Sortiment ,Fahrrader” inkl. Fahr-
radzubehor.

Die kaufkraftrelevanten Daten beziehen sich auf das Jahr 2020.

cima.
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2 Ausfiihrungen zum Planvorhaben

In der Gemeinde Ostrhauderfehn wird derzeit die Verkaufsflachenerweite-
rung eines Fachmarktes flir Gartengeréte und Fahrrdder am Standort Lang-
holter Str. 43 diskutiert. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 84
,Stdlich der Langholter StraBe” und Festsetzung eines Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung Einzelhandel sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir eine VergroBerung von derzeit ca. 1060 gm auf rund
1850 gm geschaffen werden.

Abb. 1: Lage des Planstandortes in Ostrhauderfehn (Makrostandort)
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Quelle: Einzelhandelskonzept Ostrhauderfehn, cima 2020
Bearbeitung:  cima 2020

Der Vorhabenstandort liegt in siedlungsstruktureller Randlage ca. 3 km
sudlich der HauptstraBe bzw. des zentralen Versorgungsbereichs (ZVB)
Hauptzentrum Ostrhauderfehn (vgl. Abb. 1). Im direkten Umfeld, dem
Kreuzungsbereich Langholter StraBe — 1. Stidwieke, sind ein Bekleidungs-
geschaft und ein Restaurant ansassig. Das weitere Umfeld ist gepragt von
freistehenden Einfamilienhausern und landwirtschaftlicher Nutzung. Damit

befindet sich der Vorhabenstandort in keiner stadtebaulich integrierten
Lage.

Abb. 2: Luftbild des Planstandortes
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Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG 2020
Bearbeitung: cima 2020

Der Ortskern von Ostrhauderfehn ist in rd. 5 Minuten PKW-Fahrzeit zu er-
reichen. Durch seine Lage an der von Ost nach West verlaufenden Lang-
holter StraBe ist zudem die Erreichbarkeit des Ortsteils Langholt bzw.
Ramsloh (Gemeinde Saterland) gegeben. Parkmadglichkeiten sind unmittel-
bar am Vorhabenstandort vorhanden.

Eine OPNV-Anbindung ist durch die unweit des Planstandortes gelegene
Bushaltestelle ,Wilken” gegeben. Die hier verkehrenden Buslinien 656, 698
sowie 706, 713 sind jedoch liberwiegend auf den Schilerverkehr ausge-
richtet.
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3 Untersuchungsgebiet und Wettbewerbsanalyse

3.1 Definition des Untersuchungsgebietes

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes erfolgte zum einen auf
Grundlage einer PKW-Fahrzeitanalyse von rund 15 Minuten. Diese Zone
beriicksichtigt u.a. die topographischen und verkehrlichen Gegebenheiten,
die Einfluss auf die Erreichbarkeit des Standortes haben. In dieser Fahrtzeit-
zone wurden dann die potenziell tangierten Gemeinden in das erweiterte
Untersuchungsgebiet aufgenommen. Zum anderen erfolgte die Abgren-
zung auf Grundlage einer qualitativen Analyse der Angebots- bzw. Wett-
bewerbssituation.

Als relevantes Untersuchungsgebiet fiir die vorliegende gutachterliche
Stellungnahme zur Vertrdglichkeit der Verkaufsflachenerweiterung wird
somit ein Gebiet definiert, welches neben der Gemeinden Ostrhauderfehn
einen Grof3teil der Gemeinde Rhauderfehn und angrenzende Ortsteile der
Gemeinden Westoverledingen, Saterland und BarBel (Elisabethfehn) um-
fasst.

In den kommunalen Einzelhandelskonzepten der einzelnen Gemeinden des
Untersuchungsgebietes sind flinf zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) aus-
gewiesen (vgl. auch Abb. 4):

= ZVB Hauptzentrum Ostrhauderfehn

= ZVB Nebenzentrum Idafehn (Ostrhauderfehn)

= ZVB Rhauderfehn

= ZVB Ramsloh (Saterland)

= ZVB Nahversorgungszentrum (NVZ) Flachsmeer (Westoverledingen)

Diese stadtebaulich schiitzenswerten Bereiche werden in Kapitel 3.2 naher
beschrieben und anschlieBend deren mdgliche Schadigung durch das
Planvorhaben untersucht (vgl. Kapitel 4).

Abb. 3: Einwohner, Kaufkraft und Nachfragepotenziale in den Gemeinden
des Untersuchungsgebiets

Gemeinden im Einwohner Kaufkraft- Nachfragepotenzial

Untersuchungsgebiet kennziffer (D=100) Fahrréader (in Mio. €)
Ostrhauderfehn 11.318 85,3 06
Rhauderfehn 18.212 85,6 0,6
Saterland 13.701 84,6 0,8
BarBel 13.039 84,2 07
Westoverledingen 21.019 86,0 1,2
gesamt 77.289 85,2 3,9
Quelle: cima 2020
Anmerkung:  Das Nachfragepotenzial errechnet sich aus der Einwohnerzahl (Quelle: Lan-

desamt fir Statistik Niedersachsen, Stichtag 31.12.2019), der zugehdrigen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern (Quelle: MB Research, 2020) so-
wie der Ausgabesatze fir die jeweiligen Sortimente. Rundungsdifferenzen
sind maoglich.

Die Gemeinden, die ganz oder zum Teil im Untersuchungsgebiet liegen,
verfligen bei einer Einwohnerzahl von insgesamt 77.289 Einwohnern und
einer Kaufkraftkennziffer von 84,2 — 86 % (gewichteter Durchschnitt 85,2 %)
Uber ein vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial im Sortiment Fahrrader
(inkl. Fahrradzubehor) von jahrlich rd. 3,9 Mio. €.
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Abb. 4: Zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsgebiet
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3.2 Vorhabenrelevante Angebotssituation
im Untersuchungsgebiet

Fir die Beurteilung der Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung
des Fachmarktes fiir Gartengerate und Fahrrader ist eine detaillierte Ana-
lyse der Wettbewerbssituation erforderlich. Die VerkaufsflachengréB3e so-
wie die Attraktivitat der konkurrierenden Wettbewerber innerhalb des Un-
tersuchungsgebietes wurde durch ,Vor-Ort"-Recherchen des cima-Teams
erfasst. Insbesondere die Lage und der bauliche Zustand der Wettbewer-
ber sind dabei von Bedeutung.

Das Untersuchungsgebiet verfligt Gber nur ein begrenztes Angebot im
Bereich Fahrrader. Die Wettbewerber des Planvorhabens sind in unter-
schiedlichen, z.T. auch stadtebaulich integrierten, Lagen angesiedelt. Die
dazugehdrigen Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche wur-
den den giiltigen kommunalen Einzelhandelskonzepten der Gemeinden
des Untersuchungsgebietes entnommen.

Nachfolgend werden die zentralen Versorgungsbereiche sowie sonstige
Wettbewerbslagen hinsichtlich ihrer vorhabenrelevanten Angebotsaus-
stattung und Leistungsféhigkeit beschrieben.

3.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum
Ostrhauderfehn

In der Gemeinde Ostrhauderfehn sind insgesamt zwei zentrale Versor-
gungsbereiche abgegrenzt und mit dem kommunalen Einzelhandelskon-
zept 2020 beschlossen worden. Der zentrale Versorgungsbereich Ostrhau-
derfehn Gbernimmt die Funktion des Hauptzentrums der Gemeinde. In-
nerhalb des definierten Bereichs ist ein bedeutender Anteil des Einzelhan-
delsbesatzes der Gemeinde Ostrhauderfehn vorhanden (vgl. Abb. 5). Er-
gadnzend finden sich dort einzelhandelsnahe Dienstleistungen, freizeitbe-
zogene Einrichtungen (z.B. Gastronomie) sowie Gesundheitseinrichtun-
gen.

cima.

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst im Wesentlichen die folgenden
Lagebereiche: HauptstraBe (zwischen Im Gewerbegebiet und Friesen-
straBe), Untenende (siidl. EURONICS, PLANTEN & BLOEMEN) und 1. Stid-
wieke (bis einschlieBlich EDEKA).

Da kein eigenstandiger Fahrradladen vorhanden ist, beschrankt sich das
vorhabenrelevante Einzelhandelsangebot des zentralen Versorgungsbe-
reiches sich auf ein geringes Sortiment im WREESMANN SONDERPOSTEN
/KAUFHAUS KORRELVINK sowie Fahrradzubehoér im Verbrauchermarkt
COMBI.

Die Entfernung zwischen dem Vorhabenstandort und dem zentralen Ver-
sorgungsbereich Hauptzentrum Ostrhauderfehn betrdgt rd. 5 Minuten
Fahrzeit bzw. 3 km Fahrstrecke fiir den Pkw-Kunden.

Abb. 5: Abgrenzung des ZVB Hauptzentrum Ostrhauderfehn
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3.2.2 Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum
Idafehn

Die zweite Einzelhandelsagglomeration in der Gemeinde Ostrhauderfehn
liegt im Ortsteil Idafehn und ist ebenfalls im kommunalen Einzelhandels-
konzept abgegrenzt worden. Dieser zentrale Versorgungsbereich in der
Funktion eines Nebenzentrums umfasst die Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsanbieter entlang der StraBe Idafehn-Mitte bis zum Kreuzungsbereich
HauptstraBe im Norden (vgl. Abb. 6). GroBzligige Pkw-Parkflachen prégen
das Bild der langgestreckten Handelslage.

Ein vorhabenrelevantes Einzelhandelsangebot ist innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches nicht vorhanden.

Die Entfernung zum Vorhabenstandort betragt rd. 5 Minuten Fahrzeit bzw.
4,2 km Fahrstrecke fiir den Pkw-Kunden.

Abb. 6: Abgrenzung des ZVB Nebenzentrum Idafehn
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Quelle:  Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Ostrhauderfehn, cima 2020
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3.2.3 Zentraler Versorgungsbereich Rhauderfehn

In der benachbarten Gemeinde Rhauderfehn befindet sich der zentrale
Versorgungsbereich Rhauderfehn. Dieser umfasst im Wesentlichen die
folgenden Lagebereiche: Rhauderwieke (sudl. Vereinswieke), Rajen (bis
zum Fehnmuseum), 1. Stidwieke (n6rdl. Teil), Untenende (westl. Teil) sowie
Hagiusring und Rosmarinheide.

Der Besatz des ausgedehnten zentralen Versorgungsbereichs zeichnet
sich durch eine Funktionsmischung von Einzelhandel, Dienstleistungen,
Verwaltung und Gastronomie/ Hotellerie aus. Fur Pkw-Kunden sind weit-
ldufige Parkplatzflachen vorhanden. Zu allen Seiten des ZVBs schlief3t
Wohnbebauung an. Eine OPNV-Anbindung nach Ostrhauderfehn ist
durch den VLL-Busbahnhof gegeben.

Abb. 7: Abgrenzung des ZVB Rhauderfehn
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Vorhabenrelevante Anbieter im Gemeindegebiet sind zwei Fahrradge-
schafte, die allerdings auBerhalb des ZVB liegen (vgl. Abschnitt 3.2.6). In-
nerhalb des Zentrums fihrt der BBM BAUMARKT (vormals TOOM) ein klei-
nen Fahrradsortiment, Fahrradteile gibt es bei BAUDI Der Baudiscounter
sowie im COMBI-Markt.

Die Entfernung zum Vorhabenstandort betragt rd. 6 Minuten Fahrzeit bzw.
5,5 km Fahrstrecke fiir den Pkw-Kunden.

3.2.4 Zentraler Versorgungsbereich Ramsloh, Sater-
land

Das 6stliche Untersuchungsgebiet reicht in die Gemeinde Saterland hin-
ein. Der zentrale Versorgungsbereich Ramsloh, der im Jahr 2018 auf Basis
eines GMA-Gutachtens beschlossen wurde, umfasst die Einzelhandels-
und Dienstleistungsanbieter entlang der HauptstraBe (vgl. Abb. 8).

Abb. 8: Abgrenzung des ZVB Ramsloh, Saterland

Karte 6:  Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Ramsloh
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Quelle:  Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Saterland, GMA 2018

GroBte Markte sind MARKANT, LIDL, ALDI, NETTO, TEDI. Das vorhabenre-
levante Einzelhandelsangebot beschrankt sich auf ein kleines Fahrradge-
schaft, RADSPORT HELLMANN, an der HauptstrafBe.

Die Entfernung zwischen dem Vorhabenstandort an der Hauptstrale in
Ostrhauderfehn und dem zentralen Versorgungsbereich Ramsloh betréagt
rd. 6 Minuten Fahrzeit bzw. 5,4 km Fahrstrecke fur Pkw-Kunden.

3.2.5 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungs-
zentrum Flachsmeer, Westoverledingen
Der in ca. 13 km Fahrdistanz bzw. 15 Pkw-Minuten westlich vom Vorha-

benstandort gelegene ZVB Nahversorgungszentrum Flachsmeer befindet
sich im gleichnamigen Westoverledinger Ortsteil an der Leerer StraBe,

Abb. 9: Abgrenzung des ZVB Nahversorgungszentrum Flachsmeer, Westo-
verledingen

Legende

B Einzelhandel
Dienstleistungen

P Gastonomie. Hotelerie

Freizek-, Kultur- und
Bildungae:reichtungen,
sffentl. Einnentungen

B Goworss [ Handwork
WA Mehrfachautzungen

® Loorstinde

\orschag
Abgrenzung

Kartengnndlage:
Gemeinde Westovertedingen;
GMA-Bearbetung 2016

cima.
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Gutachterliche Stellungnahme Verkaufsflachenerweiterung Fahrradfachmarkt in der Gemeinde Ostrhauderfehn

Das Angebot besteht im Kern aus den Lebensmittelmarkten LIDL und
MARKANT sowie dem Drogeriefachmarkt ROSSMANN, dem Non-Food-
Discounter TEDI und dem Bekleidungsgeschaft NKD. Erganzt wird der
ortsteilbezogene Besatz u.a. um eine Fahrschule, Imbiss, Gaststatte, Ge-
sundheitsdienstleister, Sparkasse und ein Mdbelgeschaft.

Seit Aufgabe der Filiale von ZWEIRAD HERRLICH an der Papenburger Str.
73 ist kein vorhabenrelevantes Sortiment im Bereich Fahrrader mehr vor-
handen.

3.2.6 Weitere Wettbewerber im sonstigen Gemeinde-
gebiet

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in den Gemeinden des Un-
tersuchungsgebietes bestehen z.T. nennenswerte Angebote im Bereich
Fahrrader (inkl. Fahrradzubehdr). Aufgenommen wurden in diesen solita-
ren oder sonstigen Lagen nur Betriebe, die vollwertige Fahrrader im Sor-
timent flhren. Kleinstflachen von Fahrradteilen und -zubehér in Randsor-
timenten anderer Markte sind mangels GréBe und Auswahl nicht wettbe-
werbsrelevant und bleiben unberiicksichtigt. Umfangreichere Verkaufsfla-
chen von z.T. mehreren 100 gm bieten folgende Geschafte:

= FAHRRAD SERVICE WILKENS, Rajen 203, Rhauderfehn
=  7ZWEIRAD TEUTENBERG, Untenende 41, Rhauderfehn
= ZWEIRAD HERRLICH, Leerer Str. 37, Westoverledingen
= HAGEBAU, Im Gewerbegebiet 1a, Ostrhauderfehn

Das Umfeld aller Markte erfillt jeweils nicht die Kriterien eines zentralen
Versorgungsbereichs. Daher sind hier keine Schutzanspriiche vor stadte-
baulichen Beeintrachtigungen im Sinne des § 2 Abs. 2, § 9 Abs. 2a und §
34 Abs. 3 BauGB sowie § 11 Abs. 3 BauNVO vorhanden.

cima.
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4 Wirkungsprognose

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Erweiterung des beste-
henden Fachmarktes flr Gartengerdte und Fahrrader von derzeit insgesamt
ca. 1.060 gm auf rund 1.850 gm Verkaufsflache am Standort Langholter Str.
43 in der Gemeinde Ostrhauderfehn. Die Teilverkaufsflache fir Fahrrader
steigt dabei von ca. 440 gm auf ca. 790 gm.

AuftragsgemaB wird die Wirkungsprognose nur flr das Sortiment Fahrra-
der (inkl. Fahrradzubehor) vorgenommen, da dieses in Einzelhandelskon-
zepten einiger angrenzender Gemeinden als zentrenrelevant deklariert
wurde:

Im Einzelhandelskonzept der Gemeinde Ostrhauderfehn ist es aufgrund
der ortsspezifischen rdumlichen Verteilung der Anbieter als nicht zentren-
relevant festgesetzt (vgl. ebd. Ostrhauderfehner Sortimentsliste, S. 55).

Laut Einzelhandelskonzept der Gemeinde Rhauderfehn (cima, 2019) sind
.Fahrrader und Fahrradzubehdr” nicht zentrenrelevant (vgl. ebd. S. 44).

Im Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Westoverledingen (GMA
2016) ist das Sortiment ,Fahrrad / Zubehor” als zentrenrelevant (vgl. ebd.
S. 34) eingeordnet.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Saterland
(GMA 2018) weist das ,Fahrrad / Zubehor” ebenfalls den zentrenrelevanten
Sortimenten zu (vgl. ebd. S. 39).

Die Gemeinde BarBel verfigt Gber kein aktuelles, vollwertiges Einzelhan-
delskonzept, da das ,Entwicklungskonzept fiir den Einzelhandel der Ge-
meinde BarBel” (GMA 2006) keine Abgrenzung zentraler Versorgungsbe-
reiche und keine ortlich hergeleitete Sortimentsliste enthalt.

Zur Berechnung der vorhabenrelevanten Umsatzerwartung sind Flachen-
produktivitdten zu Grunde gelegt worden, die sich an der durchschnittli-
chen Leistungsfahigkeit von entsprechenden Betriebstypen und Verkaufs-
flachendimensionierungen orientieren und an die standortspezifische

Wettbewerbssituation in Ostrhauderfehn und im Untersuchungsgebiet an-
gepasst wurden, um maximal zu erwartende Umsatze darstellen zu kénnen.

Als absatzwirtschaftlichen Effekte des Planvorhabens werden nur die zu-
satzlichen Neuumséatze des Fachmarktes betrachtet. Es wird allerdings be-
ricksichtigt, dass als Folge der Erweiterung die Gesamtattraktivitat des
Marktes fir den Kunden steigen wird.

Abb. 10: Sortiments- und Umsatzstruktur des Planvorhabens

Bestand Planung Zusatzliche
., Gartengerate- und Gartengerate- und  Verkaufsflache
CIMA Sortiment
Fahrrad- ELTTELE und Umsatz
Fachmarkt Fachmarkt insgesamt
VK in m? .Ums.atz VK in m? ‘Umfatz VK in m? 'Ums.atz
in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Periodischer Bedarf gesamt 0 0,00 0 0,00 0 0,00
Aperiodischer Bedarf gesamt 440 0,92 790 1,58 350 0,66
Fahrrader 440 0,92 790 1,58 350 0,66

Gesamt 440 0,92 790 1,58 350 0,66

Quelle: cima 2020
Anmerkung:  Geschatzter Bruttoumsatz/ Jahr nach Erfahrungen der cima unter Beriicksich-
tigung der Wettbewerbssituation, Rundungsdifferenzen moglich

Der umverteilungsrelevante Umsatz im Sortiment Fahrrader betragt
demnach ca. 0,66 Mio. €.

cima.
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4.1 Herkunft des Umverteilungsumsatzes
des Planvorhabens

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 ab-
geschéatzt. 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 Anbieter, die i.d.R. aus dhnlich gelagerten Analysen, aus der
direkten Betriebsberatung der relevanten Mérkte und aus den offiziellen
Veroffentlichungen bezogen werden. Diese Erkenntnisse werden dann an
die regionale Situation angepasst. Insbesondere die Lage, Entfernung und
GroBe der Wettbewerber ist dabei von groBer Relevanz. AuBerdem wurde
die individuelle Wettbewerbssituation in den einzelnen Branchen berlick-
sichtigt und die Chance neuer Anbieter, Umsatze zu generieren, in die Be-
wertungen einbezogen.

Die Herkunft des Vorhabenumsatzes kann auf Basis dieser Recherchen mit-
tels des okonometrischen HUFF-Simulationsmodells’ berechnet werden.
Dieses quantifiziert die durch das Planvorhaben entstehenden Kaufkraft-
und Umsatzstrdme im Untersuchungsraum fiir den betroffenen Einzelhan-
del. Das Verfahren basiert auf den Untersuchungen von Huff (Dr. David L.
Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area”). EinflussgréBen sind u. a.:

= geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

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

' Die CIMA Beratung + Management GmbH interpretiert das HUFF-Modell als ein Denkmo-
dell, das keine schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die

= 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 verwendet.
In mehreren Gerichtsverfahren wurde diese gutachterliche Methodik be-
reits anerkannt (vgl. z.B. OVG Liineburg 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 vorhande-
nen Einzelhandel. Es wird angenommen, dass sich das Planvorhaben er-
folgreich am Markt positionieren kann.

Abb. 11: Umsatzherkunft des Planvorhabens

Umsatzherkunft Fahrrader durch

) in Mio. € in %

Umverteilung

in Bereichen des Untersuchungsgebietes: 0,54 82,5
ZVB Hauptzentrum Ostrhauderfehn rkk 3,0
ZVB Rhauderfehn el 4,5
ZVB Ramsloh el 50
Sonstiges Gemeindegebiet 0,46 70,0
auBerhalb des Untersuchungsgebietes (diffus) 0,11 17,5
Gesamtsumme 0,66 100
Quelle:  cima 2020

wHE Umverteilte Umséatze von unter 0,05 Mio. € werden nicht explizit ausgewiesen, da

sie unterhalb der Nachweisgrenze liegen.

Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitdt zu hinterfragen, ob tatsachlich ein realistisches
Konsumverhalten abgebildet wird.

cima.
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Die cima kommt zu dem Ergebnis, dass ca. 82,5 % der durch das Planvor-
haben generierten Mehrumséatze im Sortiment Fahrrader innerhalb des Un-
tersuchungsgebietes umverteilt werden und somit als Verdrangung fiir den
dort bestehenden Einzelhandel zu werten sind (vgl. Abb. 11). Anschaffun-
gen von Fahrradern folgen einem eher langfristigen Bedarf, daher ist an-
gesichts der begrenzten Auswahl in z.T. sehr kleinen Laden die Bereitschaft
der Bevolkerung groBer, weite Strecken auf sich zu nehmen. Rund 17,5 %
werden daher als diffuse Umsétze von auBlerhalb des Untersuchungsge-
biets gewertet.

Am starksten betroffen sind die Anbieter im sonstigen Gemeindegebiet,
d.h. in den sonstigen und solitdren Langen auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche (vgl. Abschnitt 3.2.6). Von ihnen stammen ca. 70 % des neu
entstehenden Umsatzes durch das Planvorhaben (0,46 Mio. €). Sie konkur-
rieren aufgrund ihrer Gr6Be und Angebotsbreite am meisten mit dem Plan-
vorhaben.

In den ZVBs Hauptzentrum Ostrhauderfehn, Rhauderfehn und Ramsloh
fallt die prognostizierte Umsatzherkunft mit 3-5 % sehr gering aus.

Im ZVB Nebenzentrum ldafehn und ZVB Nahversorgungszentrum Flachs-
meer befinden sich wie in Kapitel 3.2 beschrieben keine Handler mit einen
Fahrradangebot.

4.2  Okonomische Wirkungsprognose

Als Folge der Realisierung und Umsatzsteigerung des Planvorhabens sind
Umsatzumverteilungen innerhalb der bestehenden Einzelhandelsstruktu-
ren zu erwarten. Diese werden in der 6konomischen Wirkungsprognose
quantifiziert und hinsichtlich der méglichen Auswirkungen gemaf3 § 11 Abs.
3 BauNVO bewertet.

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

cima.

Dabei wird der Umsatz des Planvorhabens den heutigen Umséatzen des Ein-
zelhandels innerhalb des direkten Einzugsgebiets gegeniibergestellt. Die
daraus resultierenden Umsatzumverteilungsquoten werden absolut (in
Mio. €) und relativ (in %) dargestellt. Es erfolgt eine Ausweisung fir alle
tangierten zentralen Versorgungsbereiche.

Vorbemerkungen zur Umsatzumverteilungsquote

Die Umsatzumverteilungsquote ist ein maBBgebliches Beurteilungskriterium
fur die Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben. Allerdings bedeutet
nicht jeder Kaufkraftabfluss eine nicht nur unwesentliche Auswirkung, denn
allein die Veranderung der bestehenden Wettbewerbslage ist baurechtlich
irrelevant.? Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die so ge-
nannte ,stadtebauliche Effekte” nach sich zieht (SchlieBen von Einzelhan-
delsbetrieben mit stadtebaulichen Folgen, wie Verddung einer Innenstadt,
Unterversorgung der Bevolkerung etc.).? Bei der Bewertung eines Planvor-
habens bezieht die cima neben der Umsatzumverteilungsquote daher auch
absolute Umsatze sowie die Relation von bestehender Verkaufsflache und
jener des Planvorhabens mit ein.

Laut Urteil des OVG Miinster vom 7.12.2000 werden Umsatzverlagerungen
zwischen 7 und 11 % bereits als abwagungsrelevant eingeordnet. Das heiBt,
sollten Umsatzverlagerungen dieser GroBenordnung fiir ein Projektvorha-
ben nicht dokumentiert werden, wird von einem Abwagungsfehler in der
baurechtlichen Beurteilung ausgegangen. Bei der Beurteilung der Umsatz-
verlagerungen ist zwischen dem ,Abstimmungsschwellenwert” einerseits
und dem ,Hindernisschwellenwert” andererseits zu unterscheiden. Das
Bundesverwaltungsgericht hat die Frage eines numerisch-prazisen Schwel-
len- oder Rahmenwertes bislang offengelassen.*

Das OVG Koblenz und das OVG Liineburg haben unmittelbare Auswirkun-
gen gewichtiger Art angenommen (=,Abstimmschwellenwert”), wenn ein
Planvorhaben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde eine

4 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 Miihlheim-Kérlich); U. v. 17.9.2003, 4 C 14.01
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Umsatzumverteilung von wenigstens 10 % erwarten lassen.> Nach den Er-
gebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkungen auf Ein-
zelhandelsgeschafte im Einzugsbereich eines Einzelhandelsprojekts in der
Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen 10 % und 20 % relevant.®

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

Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwerts” ist ein Kaufkraftab-
fluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist erst dann, wenn
die Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 % betrégt. Genannt wird —
allerdings abhéngig unter anderem vom maBgeblichen Sortiment - ein
Mindestwert von etwa 20 bis 25 %.8 Das VG Goéttingen hat in seinem Be-
schluss vom 10.03.2004, 2 B 51/04 einen zwischengemeindlichen Umsatz-
abfluss von bis zu 20 % fur vertretbar gehalten.

Einschrankend muss angefligt 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

> OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 577 = NVwZ-RR 2001, 638;
OVG Munster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 309 = BRS 59, Nr. 70; OVG
Lineburg, E. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01, BauR 2003, 670= NVwZ-RR 03,76; B. v.
30.10.2000, 1 M 3407/00, NStN 2001, 159 = NdsRPfl. 2001, 277

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

7 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

Umsatzumverteilungsquote nicht allein ausschlaggebend flr oder gegen
die Realisierung eines Planvorhabens sein sollte. Es bleibt zu bedenken,
dass ein Umsatzriickgang an einem Standort nur ein Indiz im Sinne eines
+Anfangsverdachts” ist. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z.B. bezlig-
lich der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die bereits durch
.Trading-Down-Effekte” gekennzeichnet sind. MaBgeblich sind letzten En-
des erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei Um-
satzumverteilungen ab ca. 7 bis 11 % eintreten kdnnen. Diese Funktions-
verluste kénnen sich in stadtischen Verédungen und zu erwartenden ,Tra-
ding-Down-Effekten” ausdriicken.

Als Richtwert fiir die Vertraglichkeit eines Vorhabens verwendet die
cima im Allgemeinen die oben genannte 10 %-Grenze als wesentlichen
BewertungsmaBstab. Je nach der Situation vor Ort sind dabei jedoch
branchenspezifische Abweichungen (nach oben und unten) grund-
satzlich méglich, um den speziellen Gegebenheiten des Einzelfalls ge-
recht zu werden. Umsatzumverteilungsquoten im Bereich von 10 %
und mehr werden nachfolgend diskutiert und gutachterlich bewertet.

Nr. 201; OVG Koblenz vom 08.01.1999, 8 B 12650/98, UPR 1999, 154 = NVwZ 1999, 435
= BauR 1999, 367; OVG Liineburg, B. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 = NVwZ-
RR 2003, 76.

8 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.

cima.
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Abb. 12: Umverteilungseffekte des Planvorhabens

Umsatz Umsatz- Umsatz-
Fahrrader aktuell umverteilung umverteilung
in Mio. € in Mio. € in %
Untersuchungsgebiet gesamt 1,65 0,54
davon ZVB Hauptzentrum Ostrhauderfehn 0,03 bl i
ZVB Rhauderfehn 0,10 il el
Z\/B Ramsloh 0,19 el il
Sonstiges Gemeindegebiet 1,33 0,46 35

diffuse Umsatzverlagerungen von auBerhalb
des Untersuchungsgebietes

Quelle:  cima 2020

FHk Umverteilte Umsatze von unter 0,05 Mio. € werden nicht explizit ausgewiesen, da
sie unterhalb der Nachweisgrenze liegen.

0,11

Die dkonomischen Wirkungsprognose ergibt entsprechend deutlich un-
terschiedliche Umverteilungsquoten. Am hochsten liegen diese mit rd.
35 % (0,46 Mio. €) im sonstigen Gemeindegebiet. Die dort umgelenkten
Umsatze verteilen sich allerdings auf vier Markte (vgl. Abschnitt 3.2.6), de-
nen aufgrund ihrer Lage keine wichtige Zentrenfunktion zuteilkommt.

Fir die schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche in Ostrhauder-
fehn (Hauptzentrum), Rhauderfehn und Ramsloh ergeben sich umverteilte
Umsatze von jeweils unter 0,05 Mio. € Diese liegen damit unterhalb der
Nachweisgrenze und werden nicht ausgewiesen.

Im Falle vom ZVB Hauptzentrum Ostrhauderfehn und ZVB Rhauderfehn
sind von den errechneten Umsatzumverteilungen keine Fahrradladen be-
troffen, da sich diese in den beiden Gemeinden nicht in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen vorhanden sind. Die geringen heutigen Umsatze wer-
den Uberwiegend mit Fahrradteilen und -zubehor auf kleinen Randsorti-
mentsflachen getatigt. BetriebsschlieBungen und somit Funktionsverluste
der ZVBs sind nahezu ausgeschlossen.

9 Umverteilte Umsé&tze von unter 0,05 Mio. € und deren prozentualer Anteil am vor Ort

bislang generierten Umsatz werden nicht explizit ausgewiesen.

cima.

Im ZVB Ramsloh befindet sich ein kleiner Fahrradladen, der sich bislang
gegen den bereits heute ca. 10x gréBeren Wettbewerber am Planstandort
behaupten konnte. Mit Umsatzumlenkungen zwischen 15-20 %° wird das
Geschaft einer weiteren Verscharfung der Wettbewerbssituation durch die
Verkaufsflachenerweiterung ausgesetzt sein. Einen nennenswerten Um-
satz, zusatzlichen zum reinen Verkauf von Radern, generieren kleinere La-
den wie der in Ramsloh jedoch durch Reparatur- und Serviceleistungen
der angeschlossenen Werkstatt und durch den Verleih von Fahrradern an
Touristen und Tagesbesucher. In diesem Bereich ist der Ramsloher Fahr-
radladen gut aufgestellt. Sollte die betriebswirtschaftliche Tragfahigkeit
wider Erwarten zukilnftig nicht mehr gegeben sein, sind aus Gutachter-
sicht trotz der Zentrenrelevanz gemal Einzelhandelskonzept der Ge-
meinde Saterland stadtebauliche Auswirkungen und Funktionsverluste fir
den ZVB Ramsloh durch eine mdgliche BetriebsschlieBung allerdings nicht
zu erwarten. Der grundzentrale Versorgungsauftrag kénnte insbesondere
mit dem breiten Angebot im Bereich Nahrungs- und Genussmittel erfillt
werden.

Insgesamt ist die Entwicklung der geplanten Verkaufsflachen im Sor-
timent Fahrrader als iiberwiegend vertrdaglich anzusehen. Bei einer
Umsatzmehrerwartung von rd. 0,66 Mio. € lassen sich aus der 6kono-
mischen Wirkungsprognose keine negativen stiadtebaulichen Auswir-
kungen auf schiitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche ableiten.
Die hochsten Umverteilungsquote liegt fiir die Anbieter in solitdren
und sonstigen Lagen auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche vor.
Im ZVB Ramsloh wird der anséssige kleine Fahrradladen die Verschar-
fung der Wettbewerbssituation spiiren, sie aber z.T. mit Reparatur-
und Serviceleistungen bzw. Einnahmen aus dem Fahrradverleih kom-
pensieren. Mit einer méglichen Betriebsaufgabe gingen aus Gut-
achtersicht keine wesentlichen Funktionsverluste fiir den ZVB Rams-
loh einher.
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5 Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung

Wird festgestellt, dass es sich um ein groBflachiges, raumbedeutsames
Planvorhaben gem. § 11 Abs. 3 BauNVO handelt, hat stets eine Priifung
der Ziele der Raumordnung (LROP Niedersachsen 2017) zu erfolgen.

GemaB LROP 2017 soll in allen Gemeinden auf ein zeitgemaRes Angebot
des allgemeinen, taglichen Grundbedarfs hingewirkt werden. Dabei soll
ebenso die Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen fir alle Bevolke-
rungsgruppen sichergestellt sein.

Die Gemeinde Ostrhauderfehn ist als ein Grundzentrum definiert. Somit
sind die Einzelhandelsangebote an der grundzentralen Versorgungsfunk-
tion und der Nachfrage im zugehdrigen Verflechtungsbereich auszurich-
ten.

Im Falle des vorliegenden Planvorhabens ist eine landesplanerische Stel-
lungnahme aufgrund der vorliegenden betrieblichen Atypik z.T. bereits
durch den Landkreis erfolgt. Daher beschrénkt sich die raumordnerische
Prifung der cima auf das Beeintrachtigungsverbot zum Erhalt ausgegli-
chener Versorgungsstrukturen und der Funktionsfahigkeit zentraler Orte.

Beeintrachtigungsverbot

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

Zur Beurteilung des Beeintrachtigungsverbotes wurde in Kapitel 4.2 eine
6konomische Wirkungsprognose des Planvorhabens fiir das Sortiment
Fahrrader durchgefiihrt. Im Ergebnis ist keine wesentliche Beeintrachti-
gung der Versorgungsstrukturen, der Funktionsfahigkeit der Zentralen
Orte und integrierten Versorgungsstandorte oder der verbrauchernahen
Versorgung zu erwarten.

Das Vorhaben steht mit dem Beeintrachtigungsverbot in Einklang.

cima.
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6 AbschlieBende Bewertung und Empfehlung

In diesem Gutachten wurde die stadtebauliche Vertraglichkeit der Ver-
kaufsflachenerweiterung eines Fachmarktes flir Gartengerdte und Fahrra-
der am Standort Langholter Str. 43 in der Gemeinde Ostrhauderfehn un-
tersucht. Dabei soll die Verkaufsflache von derzeit insgesamt ca. 1.060 gm
auf rund 1.850 gm, die Teilverkaufsflache fiir Fahrrader von ca. 440 gm auf
ca. 790 gm, steigen. Untersucht wurde nur das Sortiment Fahrrader, wel-
ches laut kommunalem Einzelhandelskonzept nicht zentrenrelevant ist, in
einigen Umlandgemeinden aber anderslautend eingruppiert wird.

Der Planstandort befinden sich auBerhalb der beiden zentralen Versor-
gungsbereichs Ostrhauderfehns in verkehrsgiinstiger Lage. Parkmoglich-
keiten sind vorhanden, eine OPNV-Anbindung ist durch eine unweit des
Planstandortes gelegene Bushaltestelle gegeben. Das Umfeld ist gepragt
von Uberwiegend freistehenden Einfamilienhdusern und landwirtschaftli-
cher Nutzung.

In der 6konomischen Wirkungsanalyse konnte dargelegt werden, dass sich
die geplante Erweiterung in dem genannten Verkaufsflaichenumfang als
vertraglich fiir die bestehenden Einzelhandelsstrukturen im Sinne des § 11
Absatz 3 BauNVO und § 34 Abs. 3 BauGB darstellt. Negative stadtebauliche
oder strukturschadigende Auswirkungen im Untersuchungsgebiet sind aus
gutachterlicher Sicht nicht zu erwarten.

Die Anbieterstruktur im Untersuchungsgebiet dhnelt dem Planvorhaben.
Die groBten Anbieter sind auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
ansassig, und verfligen daher nicht Uber eine Zentrenfunktion, die zur Be-
lebung der Ortsmitten und zum Erhalt der grundzentralen Versorgungs-
strukturen beitragt.

Auch wird durch das Vorhaben in Bezug auf das Sortiment Fahrrader das
raumordnerischen Beeintrachtigungsverbot des LROP Niedersachsen 2017
fur groBflachige Einzelhandelsvorhaben eingehalten.

Unter zusammenfassender Betrachtung aller relevanten Aspekte kann
die cima die Realisierung des Planvorhabens im gepriiften Umfang be-
fiirworten.
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7

Methodik

Die Analyse des Einzelhandels im Untersuchungsgebiet des Planvorhabens
wurde auf der Basis der wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich
auf die Angebots- oder die Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen.

Die Ermittlung der Leistungsdaten des vorhabenrelevanten Einzelhandels
basiert auf einer Bestandserhebung durch die cima im Marz 2019 bzw. Au-
gust 2020.

Bei der Bestandserhebung und Analyse des Einzelhandels wurde die fol-
gende Methodik zu Grunde gelegt:

Analyse von einzelnen Sortimenten in den jeweiligen Betrieben
Branchenmix (31 Sortimente, Zusammenfassung auf 14 cima Waren-
gruppen)

Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialisten,
.Regionalisten”, Kaufhduser, Fachmarkte, SB-Warenhé&user)

Bewertung der Nahversorgungssituation

Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhe-
bung

Einschdtzung der Flachenproduktivitdt nach Bundesdurchschnitt sowie
Einschatzung durch Experten

Darstellung der 14 Warengruppen sowie Differenzierung der Sorti-
mente in den periodischen und den aperiodischen Bedarf

Abb. 13: cima-Warengruppen

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Korperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Blicher, Schreibwaren

Spielwaren, Hobbybedarf
Sportartikel, Fahrrader

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel

Quelle:  cima 2020
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Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflaichengréBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenser-
vice.

Fachmarkt

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

Supermarkt

= Ca. 400 gm bis 1.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment in-
klusive Frischfleisch, in der Regel ab 800 gm Verkaufsflache bereits zu-
nehmender Non-Food-Anteil.

Lebensmitteldiscounter

* Meist BetriebsgroBen zwischen ca. 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 Utber 8.000 gm VKF, perip-
here Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

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

SB-Warenhaus

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

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflachengroéBe tiber 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 Einzelhandelsfachgeschafte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem
Dach, oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhduser, Warenhauser und Ver-
brauchermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale
Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Mall in einem Shopping-Center

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