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1 Auftrag und Zielsetzung

| 1.1 AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die Firma Netto Marken-Discount AG & Co.KG betreibt in 49692 Cappeln,
GrolSer Kamp 2 eine Lebensmittelfiliale mit einer VerkaufsraumgrofRe von rd.
828 gm zuzliglich eines eigenstandigen Backshops (rd. 25 gm).

Die Filiale soll modernisiert und erweitert werden. Der Einkaufswagenunter-
stand sowie der extern betriebene Backshop sollen durch eine bauliche Er-
weiterung nordlich erweitert werden. Die zurzeit in den Verkaufsraum inte-
grierte Leergutannahme soll in den Eingangsbereich verlegt werden; der ex-
tern vorgelagerte Backshop soll — weiterhin unabhangig vom Lebensmittel-
markt — mit groRzligigerem Cafébereich erweitert werden.

EinschlieBlich aller dem Verkauf zurechenbarer Verkaufsflachen belduft sich
die geplante Gesamtverkaufsflache des Lebensmittelmarktes auf rd. 1.047
gm; der externe Backshop mit Café soll eine GesamtgréRe von 67 gm erhal-
ten.

In einem Auftragsklarungsgesprach mit dem Lebensmittelmarktbetreiber
wurde fir die beabsichtigte Modernisierung und Umstrukturierung angege-
ben, dass generell und ibergreifend seit Bestehen des Einkaufsstandortes er-
hebliche - wettbewerblich relevante - Veranderungen im weiteren Marktge-
biet der Lebensmittelfiliale zu verzeichnen sind.

Ausgeldst 2020 durch die Pandemie und die anhaltenden weltwirtschaftli-
chen Krisen haben sich die Verbraucherschemata und Einkaufsgewohnheiten
der Konsumenten nachhaltig verandert.

Zu der seit erstmaliger Er6ffnung weitestgehend unverdnderten Filiale wurde
dariiber hinaus angegeben, dass der flichenmalig unterdimensionierte Ver-
kaufsraum des Lebensmittelmarktes mit einem hohen logistischen und per-
sonellen Aufwand gefiihrt werden muss.

Aus betrieblicher Notwendigkeit soll die Netto-Filiale deshalb durch eine
groRziigigere Verkaufsflaiche mit einhergehender Neuregalierung und Ver-
besserungen in der Warenlogistik so modernisiert werden, dass sie im beste-
henden Wettbewerb langfristig leistungsfahig aufgestellt bleibt.

In diesem Zuge sollen die Gange durch eine effizientere Regalierung verbrei-
tert werden, um ein barrierefreies Begegnen bspw. mit Einkaufswagen, Kin-
derwagen und Rollatoren zu ermdéglichen. Niedrigere Regale sollen den Kun-
den die Erreichbarkeit der Waren und die Orientierung in der Filiale erleich-
tern.
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Raumordnerisches Fachgutachten zu den Erweiterungsabsichten eines Lebensmittelmarktes in 49692 Cappeln

1 AUFTRAG UND ZIELSETZUNG

Zur warenwirtschaftlichen und logistischen Optimierung der Betriebsablaufe | 1.2 AUFTRAGGEBER

ist u.a. ein leichteres Rangieren mit Hubwagen und das Aufstellen groRerer . .
o ) Netto Marken-Discount Stiftung & Co. KG
Warenmengen unumganglich, wodurch der zurzeit enorm hohe Personalauf-

wand fir das Nachfillen von Ware im Verkaufsraum reduziert wird und die Regionalleitung Expansion

gebundenen Personalressourcen fiir einen deutlich besseren Kundenservice Lindbergstrale 8

eingesetzt werden sollen. 29693 Hodenhagen

Die Gemeinde Cappeln ist nach dem geltenden Raumordnungsprogramm fiir
den Landkreis Cloppenburg aus dem Jahr 2005 (kiinftig abgekiirzt: RROP) mit

einer zentral6rtlichen Funktion als Grundzentrum festgelegt (vgl. dort D 1.4). 1.3 BETREIBER

Netto Marken-Discount Stiftung & Co. KG, Maxhiitte-Haidhof
Die Gemeinde Cappeln besteht aus insgesamt 9 Ortsteilen mit einer Gemein- g

deflache von rd. 79,21 Quadratkilometer. Industriepark Ponholz 1

93142 Maxhutte-Haidhof
Die planungsrechtlich relevanten Funktionen eines Grundzentrums werden

von der Gemeinde Cappeln fir eine stetig wachsende Gesamtbevolkerung
von derzeit 8.227 Einwohner*innen wahrgenommen?.

1.4 UNTERSUCHUNGSZEITRAUM

Aufgrund eines die planungsrechtliche Schwelle von 800 gm Verkaufsflache ] .
. ) o ) . Im Zuge einer Vollerhebung wurde der untersuchungsrelevante Einzelhandel
Uberschreitenden Planungsvorhabens gilt die Erweiterung als neues groRfla-
chiges Einzelhandelsprojekt i.S. § 11 Abs. 3 BauNVO. Vor diesem Hintergrund

wurde unser Blro mit der gutachterlichen Priifung einer planungsrechtlichen

mehrmals in den Monaten Marz bis Mai 2024 durch unser Biiro Vorort — zur
Verfestigung teils sporadisch - aufgesucht und hinsichtlich Verkaufsflachen-

. . . groRen, Kundenfrequenzen und Kundenherkunft (reprasentativ) untersucht.
Genehmigungsfahigkeit des Erweiterungsvorhabens beauftragt.

1 Quelle: https://www.cappeln.de/leben_in_cappeln/Einladung_zur_Buergerversammlung_Dichtekonzept_fuer._die_Ge-

inde_Cappeln/g indeportraet.php - Bevélkerungsstand 10.05.2023
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| 1.5 UNTERSUCHUNGSDESIGN UND -METHODIK |

Es wurden Expertengesprache mit dem Betreiber sowie der Marktleitung
Vorort gefiihrt. Zentrales Anliegen der geplanten VerkaufsflachenvergrofRe-
rung ist eine groRzligigere Warenprasentation, eine verbesserte Kundenfiih-
rung und eine Optimierung der Kunden- sowie internen Logistikablaufe.

Das Planvorhaben und die damit verbundene Optimierung des Marktauftrit-
tes sind aus betrieblicher Sicht als bestandssichernde MaRnahmen vorgese-
hen, die der Wiedererreichung und Stabilisierung der bisherigen Marktposi-
tion dienen.

Um eine Basis fiur die Kundenherkiinfte und dementsprechend fiir die Be-
stimmung des Marktgebietes zu erhalten, wurden die Kundenstrukturen re-
prasentativ erhoben und mit Erkenntnissen der Marktleitung harmonisiert.

Der regionalplanerisch durch das RROP abgegrenzte grundzentrale Kongru-
enzraumes der Gemeinde Cappeln umfasst die Ortsteile Bokel (1.004 EW),
Elsten (651 EW), Mintewede (30 EW), Nutteln (158 EW), Schwichteler (330
EW), Sebelten (1.794 EW), Tegelrieden (48 EW), Tenstedt (1.028 EW),
Warnstedt (154 EW) und den Ort Cappeln selbst (3.030 EW).

Es ergeben sich demnach folgende Analyseaufgaben:

e  Welche funktionalen Auswirkungen sind durch die beabsichtigte Ver-
kaufsflaichenerweiterung auf die Versorgungstrukturen der schiitzens-
werten Versorgungsbereiche zu erwarten und mit welchen absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen ist in den vorhaben- / untersuchungsrelevan-
ten Haupt- und ggf. Nebensortimentsgruppen zu rechnen (Worst-Case-
Szenario)?

e Bestehen raumordnerische Zielkonflikte im Hinblick auf die Vorgaben der
Landesplanung und der Regionalplanung? Hier bedarf es insbesondere
einer funktionalen Uberpriifung des Planvorhabenstandortes, der Prii-
fung des durch die neue Einkaufsattraktivitat entstehenden absatzwirt-
schaftlichen Marktgebietes im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sowie der
Einhaltung der raumplanerischen Gebote und Verbote, nicht zuletzt des
Kongruenz- und des Beeintrachtigungsverbotes.

Die Ermittlungen der Bestands- und Leistungsdaten des untersuchungsrele-
vanten Einzelhandels basieren auf einer Bewertung des vorhabenrelevanten
Einzelhandelbestandes im absatzwirtschaftlichen und damit untersuchungs-
relevanten Marktgebiet des Vorhabenstandortes.
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Zur Priifung einer raumplanerisch vertraglichen Versorgungsfunktion des e Wettbewerbliche und geografische Untersuchung des Marktgebiets vor
Einkaufsstandortes war eine Nachfrageanalyse der vorhandenen Kaufkraft und nach der geplanten Verkaufsflachenerweiterung (Reichweite der
fir den Einzelhandel und eine Angebotsanalyse des vorhandenen Einzelhan- Auswirkungen des Planvorhabens).

dels im Untersuchungsgebiet des Planvorhabens vorzunehmen. e Analyse der untersuchungsrelevanten Angebotssituation und der weite-

. . ) ren Angebotsstrukturen (Umsatzanalyse) und Abgleich mit der Nachfra-
Diese Kaufkraft- / Umsatzanalyse war generell fiir alle wesentlich betroffe- & ( yse) &

nen Haupt-(Leit-)Sortimentsgruppen vorzunehmen. gesituation (Kaufkraftanalyse) im Untersuchungsgebiet.

e Bewertung der warengruppenspezifischen Umsatzverlagerungen durch

Im Einzelnen wurden folgende Analyseschritte vorgenommen: Ermittlung der 6konometrischen Auswirkungen auf den Einzelhandel
e Bewertung des Mikrostandorts des Planvorhabens unter Beriicksichti- nach der Methode ,Huff-Modellrechnung’.
gung kommunaler, regionaler und landesibergreifender Einzelhandels- * Abwiégung und Feststellung zur planungsrechtlichen Vertréglichkeit.

entwicklungsleitlinien. Fir die gutachterlichen Bewertungen wurde zur Feststellung der Kundenher-

e Umsatz- / Kaufkraftanalyse zur Ermittlung der aktuellen Umsatzherkunft
des Planvorhabens.

kunftsanalysen ein Expertengesprach mit der Filialleitung der Netto Marken-
Discount-Filiale zu den Kundenherkiinften sowie der wochentaglichen Ein-
kaufsfrequenz gefiihrt.
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2 Ausfithrungen zum Planvorhaben

| 2.1 BESCHREIBUNG DES PLANVORHABENS (AUFTRAGSGRUNDLAGE)

Der Lebensmittelmarkt im Bestand mit insgesamt rd. 828 gm (planungs-
rechtlich anrechenbare Flache incl. Windfang) sowie der angegliederte
Backshop sollen baulich vergroRert werden.

Danach ist klinftig eine Verkaufsraumflache von rd. 1.047 gm fir den Le-
bensmittelmarkt sowie 67 m? fiir den Backshop vorgesehen. Die Lagerbe-
reichs-, Technik-, Neben- und Personalraumfldachen sollen in diesem Zuge op-
timiert werden; die gesamte Haustechnik wird auf energiesparende Systeme
umgestellt. Die Leergutannahme wird kiinftig in den Eingangsbereich zum
Lebensmittelmarkt integriert.

Der bestehende Backshop wird weiterhin eigenstandig betrieben.

Die planungsrechtlich bedeutsame Verkaufsflache des Einkaufsstandortes
betragt nach der baulichen Erweiterung insgesamt 1.114 gm.

Die Erweiterungsabsichten |6sen nach § 11 Abs. 3 BauNVO kraft Gesetzes die
Regelvermutungen fir einen (neuen) groRflachigen Einzelhandelsbetrieb aus
und sind hinsichtlich méglicher stadtebaulicher Auswirkungen absatzwirt-
schaftlich und 6konometrisch zu Gberprifen.

Im Rahmen der VerkaufsflachenvergréBerung und der Neuregalierung wird
sich die Sortimentsanzahl und -qualitat in der Netto Marken-Discount-Filiale

nicht verandern.

Die bundesweit einheitliche Sortiments- und Angebotspolitik der Netto Mar-
ken-Discount AG & Co. KG ist aktuell auf rd. 5.200 Artikeln ausgelegt; die so
einzugrenzende Sortimentsvielfalt (Anzahl der verschiedenen Artikel) wird
kiinftig nicht ausgeweitet und behalt Giltigkeit.

Die Gesamtverkaufsfliche des Planvorhabens einschl. aller der Verkaufsfla-
che zurechenbarer Flachen wird nach den vorliegenden Planungen aufge-
rundet mit insgesamt 1.120 gm bilanziert.

Eine qualitative Sortimentseinzeluntersuchung hinsichtlich qualitativer Sog-
wirkungen im Wettbewerbsgebiet gegenliber anders- oder gleichartiger Ver-
triebs- oder Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels ist danach ent-
behrlich, da sich ausschlieBlich die quantitative Warenvorhaltung - bei an-
sonsten unverandert breit geflihrter Sortimentszahl - im Verkaufsraum ver-

andert.
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2.2 BETRIEBLICHE AUSFUHRUNGEN

Der im slidostlich des Ortes Cappeln gelegene, hier untersuchte Lebensmit-
telmarkt ist — das gilt im Ubrigen auch fiir den Combi-Markt - langjahrig in
Cappeln etabliert und wird fuBlaufig, mit dem Fahrrad, automobil und dem
OPNV als integrierter Nahversorger gut angenommen, so wurde von der Fili-
alleitung berichtet.

Diese Einschatzung wurde im Verlauf unserer Vorort-Untersuchungen gut-
achterlich - gestiitzt durch Kundenherkunftsbefragungen - Gberprift.

Der Standort ist 2-seitig mit angrenzender Wohnbebauung und 2-seitig mit
gewerblichen Nutzungen umgeben.

Zur Riickgewinnung abgewanderter Umsatze an Wettbewerbsbetriebe, die
insbesondere im slidlichen Cloppenburg bereits Verkaufsflachenerweiterun-
gen vollzogen haben, ist aus betriebswirtschaftlicher Sicht des Betreibers ein
zeitgemalles Filialkonzept auf ein verbraucher- und kundenfreundliches Fili-
alkonzept mit Gbersichtlicher Regalstellung und ausreichend breiten Kunden-
gdngen betriebsnotwendig.

Der Standort der Lebensmittelfiliale befindet sich, wie bereits beschrieben,
am sldlichen Rande des Ortes Cappeln, wobei festzuhalten ist, dass sich der
Ort Cappeln geografisch selbst am oberen Rand des gesamten Gemeindege-
bietes (= Kongruenzraum fiir die Nahversorgung) befindet.

Abb. 1: Lage der Netto-Filiale in Cappeln
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Quelle: OpenStreetMap-Daten, Lizenz: Open Database License (ODBL); Kartenausschnitt und
Bearbeitung: Biiro MR Consultants, Datenabruf am 07.05.2024
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Abb. 2: Makro-Standort der Netto-Filiale Abb. 3: Grundstiicksdokumentation Netto-Filiale

Quelle: FIS-RO Raumordnungsportal Niedersachsen, © Hintergrunddaten: LGN-Landesver-
messung und Geobasisinfomation Niedersachsen; Kartenausschnitt und Bearbeitung: Biiro
MR Consultants, Datenabruf am 07.05.2024

Der Standort ist fiir die Bevolkerung als auch den Durchgangsverkehr mit
dem Auto u.a. Uber die gut frequentierte LandesstralRe L 842, dem Bus liber
die nur rd. 50 m entfernt gelegene Haltestelle ,Tenstedter StraRe/GroRer
Kamp’ (Buslinie 938) und dariber hinaus mit dem Fahrrad sowie fulRlaufig
gut erreichbar. Der nachste Lebensmittelmarkt Combi ist fuRRlaufig innerhalb
von 10 Gehminuten (700 m) erreichbar. Gegeniber der Netto-Filiale befindet

sich ein grolflachiger Sonderpostenmarkt ,Postenborse”.

Fotos: Biiro MR Consultants, 02.05.2024
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| 2.3 BESTANDSSITUATION UND WARENWIRTSCHAFTLICHE LOGISTIK ‘

Mit einer sehr beengten Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes stoRt die Abb. 4: Fotodokumentation Netto-Markt - Verkaufsraum
Belastbarkeit des Lebensmittelmarktes warenwirtschaftlich und logistisch an
ihre Grenzen und kann den Anspriichen der Kund*innen an die Verfiigbarkeit
von Personal, Gibersichtliche und vollstandige Sortimentshaltung und Erreich-
barkeit der Sortimente in den Regalen nicht mehr erfiillen. Das wird auch in
etlichen Google-Rezensionen dokumentiert.

Die Lagerbereichsflaichen missen insoweit hinsichtlich einer effizienteren
Auslastung u.E. dringend optimiert werden. Eine rationelle und kostenspa-
rende Warenwirtschaft ist, wie in den nachfolgenden Bilddokumentationen
dieses Gutachtens ersichtlich, wirtschaftlich nur mit erhéhtem Personalauf-
wand leistbar und verbesserungsbedurftig.

Dem Kunden ist — als Ergebnis einer eingehenden Betriebsbegehung - ein un-
gehinderter und storungsfreier Zugriff auf das Sortiment nicht moglich;
schmale Gange fuhren zu Barrieren, wenn sich 2 Einkaufswagen entgegen-
kommen, Sortimente nachzufillen sind und der Kunde mit seinem Einkaufs-

wagen durch Regalnachfillungen blockiert wird.

Die nachfolgenden umfangreichen Bildimpressionen zunachst der Ladenein-
richtung sollten die beschriebene Situation veranschaulichen:
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Fotos: Biiro MR Consultants, 02.05.2024

Die Personalkapazitaten verlagerten sich aufgrund des Erfordernisses eines
hohen Regalnachfillbedarfes und einer hohen warenwirtschaftlichen Logis-
tikanforderung von der Servicekraft des Personals zur ,Logistikkraft".

Dadurch ist der Personaleinsatz in dem Lebensmittelmarkt aufwendig und
betriebswirtschaftlich ineffizient. Ein Warenlager soll die schnelle Verfligbar-
keit der im Verkaufsraum angebotenen Bedarfs- und Verbrauchsgiiter si-
chern. An den warenwirtschaftlichen Kreislauf sind im Lebensmitteleinzel-
handel hohe Anforderungen gestellt. Das ist im Bestandsmarkt nicht (mehr)
praktizierbar.

Aufgrund dieser warenwirtschaftlich unbefriedigenden Situation im Waren-
lager und im Verkaufsraum erwachst die logistische Notwendigkeit, Waren
aus den Logistikzentren haufiger zu ordern. Dies fiihrt in dieser unzeitgema-

Ren Filiale zu haufigeren Anlieferungserfordernissen, héheren Logistik- und
Personalkosten sowie zu erhéhten Emissionen.
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Abb. 5: Gegeniiberstellung Verkaufsflichen Netto-Filiale nach Bestand und Vorhabenplanung 2024 - skizzierte Ubersicht
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Abb. 6: Verkaufsflichenplanung Netto-Filiale - Vorhabenplanung 2024
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Raumordnerisches Fachgutachten zu den Erweiterungsabsichten eines Lebensmittelmarktes in 49692 Cappeln

2 AUSFUHRUNGEN ZUM PLANVORHABEN

| 2.4 VERKAUFSFLACHE DES PLANVORHABENS

Zur Verkaufsflache zahlen nach dem LROP 2017 Niedersachsen alle Flachen

eines Einzelhandelsbetriebes, die fir Kund*innen zugédnglich und geeig-

net sind, Verkaufsabschliisse zu férdern. Danach gehoren zur Verkaufsflache:

e Flachen, die dem Verkauf dienen, einschlieRlich der Standflachen fir Ein-
richtungsgegenstdande, Vorkassenzonen, Kassenzone, Eingangsbereich,
Windfang, Pfandraume innerhalb des Hauptgeb&udes, soweit vom Kun-
den begehbar, d.h. nicht die Flaschensortierung oder die Lagerrdume.

Nicht zur Verkaufsflache zahlen u.a.:

e Sozialrdume (auch Kunden-WCs), Lager, Personal- und Aufenthaltsrdume
und alle vom Kunden nicht begehbaren Allgemeingange.

Die vorstehend dokumentierte Erweiterungsplanung (s. Abb. 7) gilt fir die-
ses Gutachten als formal-rechtliche Grundlage. Die gesamte - planungsrecht-
lich zu bewertende - Verkaufsfldche des Erweiterungsvorhabens (Vorhaben-

planung incl. Backshop) betrédgt insgesamt 1.114 gm.

Da es erfahrungsgemaf im Zuge von Ausfiihrungsplanungen und Auflagen
im Bauleit- bzw. Genehmigungsverfahren zu Veranderungsnotwendigkeiten
kommen kann, wird im Rahmen dieser gutachterlichen Analyse eine Ver-
kaufsflichentoleranz von rd. 6 gm (in einer Toleranzspanne von bis zu +/-

30 gm) eingerechnet und testiert.

Der untersuchungsrelevante Schwerpunkt dieser Vertraglichkeitsuntersu-
chung kann auf die Sortiments- und Warengruppen des periodischen (kurz-
fristigen / taglichen) Bedarfs beschrankt werden.

Dazu zahlen die in Lebensmittelméarkten und hier beim Betriebstyp Netto
Marken-Discount typischerweise gefiihrten Hauptwarenangebote Lebens-
mittel (einschlielRlich Getranke und Reformwaren) sowie Drogerieartikel (ein-
schlieBlich Parflimerie, Wasch- und Haushaltsreiniger), Schnittblumen und
Zeitungen / Zeitschriften.

Neben den Hauptwarengruppen werden bundesweit in allen Filialen der
Netto Marken-Discount-Markte auf max. 5 % der Verkaufsflache Aktionswa-
ren als Randsortimente aus den mittel- bis langfristigen Bedarfsstufen (u.a.
Bekleidung, Schuhe, Hausrat, Mébel, Baumarktartikel etc.) gefihrt.

Diese gelten insgesamt als vorhabenrelevant und wurden demzufolge attrak-
tivitatssteigernd berlicksichtigt und bewertet. Sie sind jedoch aufgrund der
Vielzahl der Einzelsortimente und deren jeweiliger geringfligiger Umsatz-
menge hinsichtlich stadtebaulicher Beeintrachtigungen rechnerisch kaum
nachzuweisen.
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Raumordnerisches Fachgutachten zu den Erweiterungsabsichten eines Lebensmittelmarktes in 49692 Cappeln

3 STADTEBAULICH FUNKTIONALE STANDORTASPEKTE

3 Stadtebaulich funktionale Standortaspekte

Bei den Planungsabsichten handelt es sich nach § 34 Abs. 3a Ziffer 1. Buch-
stabe a) BauGB um ein Vorhaben, das der Erweiterung und Anderung eines
zuldssigerweise errichteten Gewerbebetriebs dient.

Voraussetzung fiir die Zuldssigkeit einer solchen Anderung ist nach § 34 Abs.
3a Satz 2 BauGB, dass die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
nicht beeintrachtigt wird und schadliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der (eigenen) Gemeinde oder in anderen Gemeinden ha-
ben kénnte.

Der Landkreis Cloppenburg hat hierzu nach Sichtung der Planunterlagen da-
rauf hingewiesen, dass aufgrund der GroRenordnung von > 800 gm eine
raumordnerische Beurteilung gutachterlich erforderlich wird. Nach Vorpri-
fung der bebauungsrechtlichen Situation kam der Landkreis zur Feststellung,
dass in der Auswirkungsanalyse auch der gegeniiberliegende Sonderposten-
markt Postenbdrse mit betrachtet wird.

Nach dem B-Plan 29 ,,Cappeln”ist fiir das als Gewerbegebiet ausgewiesene
Grundstiick keine Hochstgrenze einer Verkaufsflache festgesetzt worden.

Die hier vorgenommene fachgutachterliche Arbeit untersucht insoweit expli-
zit die Einhaltung der Ge- und Verbote nach dem LROP.

Nach den planungsrechtlich tibergreifenden Landesvorgaben sind Verkaufs-
flachenerweiterungen > 800 gm dann zulassig, sofern

- der Standort stadtebaulich integriert ist bzw.

- das Vorhaben 90 % periodische Sortimente aufweist und

- das Kongruenzgebot, Konzentrationsgebot und Beeintrachti-
gungsverbot nicht verletzt werden.

Da sich der Standort in einer stadtebaulich integrierten Lage (verbindliche
Kartierung durch das regionale Einzelhandelskonzept fiir den Landkreis Clop-
penburg 2018) befindet, ist eine raumordnerische Zulassigkeit des hier un-
tersuchten Erweiterungsvorhabens nach 2.3 Ziffer 05 Satz 3 LROP grundsatz-
lich gegeben.

Die naheren Hinweise aus der ,Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 , Entwicklung
der Versorgungstrukturen des Einzelhandels” des LROP‘ mit Stand Septem-
ber 2017 (vgl. dort Ausfiihrungen zu 5.18 ff, Seiten 52 ff.) werden in dieser

fachgutachterlichen Priifung aufgenommen.
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Raumordnerisches Fachgutachten zu den Erweiterungsabsichten eines Lebensmittelmarktes in 49692 Cappeln

3 STADTEBAULICH FUNKTIONALE STANDORTASPEKTE

3.1 ABGRENZUNG DES UNTERSUCHUNGSGEBIETES

Die Kunden- und Kaufkraftstrome an den hier untersuchten Vorhabenstand-

“2 wurden durch

ort mit einem Betriebsformat , hybrider Lebensmittelmarkt
eine Analyse der wettbewerblichen Attraktivitdt im Raum und durch Kunden-
herkunftsanalysen genauer bestimmt. Die Versorgungsstrukturen wurden
durch ,Vor-Ort“- Wettbewerbsanalysen im Umfeld des Vorhabenstandortes

ndher analysiert.

Aus der Wettbewerbsuntersuchung unseres Biiros ist im Hinblick auf die Ver-
sorgungsintensitat in der Gemeinde Cappeln sowie dem Wettbewerb insbe-
sondere in der Stadt Cloppenburg und der Gemeinde Emstek bei diesem Le-
bensmittelmarkt von einer durchschnittlichen betriebsformatbedingten At-
traktivitat fir den Kunden auszugehen, die einer automobilen Erreichbarkeit
von regelmalig 3 — 8 Minuten entspricht. Fulllaufig reduziert sich die Reich-
weite auf eine Entfernung von etwa 850 — 1.000 m, das entspricht unter Be-
ricksichtigung von Barrieren, StraRen und topografischen Hindernissen ei-
nem Zeitaufwand von bis zu 10 Gehminuten.

Fir den taglichen Einkauf wird deutschlandweit und insbesondere in landli-
chen Regionen infolge deutlich gestiegener Kraftstoff- und Energiepreise so-
wie der anhaltenden Inflation zunehmend das Fahrrad bzw. E-Bike genutzt.

2 Anmerkung: Netto Marken-Discount-Filialen in Deutschland werden nach einer Expertise der BBE Unternehmensbera-
tung hinsichtlich der Betriebstypensystematik zwischen Supermarkt und Discounter eingeordnet und sind nach Auffas-

sung der BBE als Hybrid-Lebensmittelmdrkte einer besonderen Betriebsform zuzuordnen. Netto-Mdrkte haben mit rund

Mit dem Fahrrad erhdhen sich die vom Konsumenten akzeptierten Reichwei-
ten auf teils deutlich Gber 10 Fahrradminuten.

Folgende Instrumente und gutachterliche Methoden bilden die Einflussfakto-
ren fiir die Bestimmung des absatzwirtschaftlichen Untersuchungsgebietes:

e Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten
der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten,

e lage und Attraktivitat des Einzelhandelsbesatzes der konkurrierenden
Einkaufsorte nach Branchen- und Sortimentsschwerpunkten sowie

e geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren wie z. B. stadt-
raumliche Hindernisse oder Gemeindegrenzen.

Die derzeitigen und voraussichtlichen Kunden- und Kaufkraftstréme an den
hier untersuchten Vorhabenstandort wurden auf dieser Basis anhand einer
Analyse der Attraktivitat von Wettbewerbern und durch reprasentative und
modellhafte Kundenherkunftsanalysen genauer bestimmt.

Das malgebliche absatzwirtschaftliche Einzugsgebiet der Netto Marken-Dis-
count-Filiale, so wurde dies auch von der Filialleitung bestatigt, beschrankt
sich im Kern groRtenteils auf die Gemeinde Cappeln selbst. Es sind dariiber
hinaus auch Pendlerverflechtungen aus angrenzenden Orten und

5.200 Artikeln ein weitaus grofSeres Sortiment als Hard-Discounter oder Soft-Discounter (regelmdfSig 1.200 - 2.500 Arti-

kel) und Lebensmittelvollsortimentern (ab ca. 9.000 Artikel in kleineren Betriebsformaten).
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3 STADTEBAULICH FUNKTIONALE STANDORTASPEKTE

berufsbedingte Kaufkraftzuflisse aufgrund der Lage lber die LandesstraRe L
842 festgestellt.

Als relevantes Untersuchungsgebiet ist nach dem Landesraumordnungsplan

Niedersachsen 2017 (LROP) ein Einzugsgebiet zu definieren, welches sich an
der Attraktivitat des Einkaufsstandortes unter Bericksichtigung des maligeb-
lichen Wettbewerbs und aller Planungen orientiert.

In diesem Sinne wurden sowohl bestehende als auch kiinftige Einkaufsver-
flechtungen aus benachbarten Kommunen sowie diffuse Zuflisse untersucht
(Untersuchungsraum oder Untersuchungsbiet). Der Untersuchungsraum ist

in der folgenden Abbildung grafisch dargestellt.

Die intensivsten Einkaufsverflechtungen ergeben sich bei ausreichender
Mantelbevolkerung regelmaRig in den Marktzonen I, diese entspricht einer
fuRlaufigen Erreichbarkeit von rd. 10 Gehminuten (rd. 2 Autominuten) und
der Marktzone Il mit einer automobilen Erreichbarkeit von 3 — 4 Minuten;
diese Teilzonen sind grafisch als Entfernungsisochromen dargestellt.

In der Marktzone lll, diese entspricht einer regelmaRigen automobilen Er-
reichbarkeit von rd. 8 - 10 Minuten, sind iberwiegend aus den entfernteren,
westlich und stidlich gelegenen Ortsteilen der Gemeinde Cappeln maRgebli-
che automobile Kaufkraftbewegungen festzustellen.

Innerhalb der absatzwirtschaftlichen Reichweite und des nachstehend kar-
tierten Untersuchungsgebietes wurden so alle dort aufgefundenen wichtigen
(Nah-) Versorgungsbereiche und damit untersuchungsrelevanten Wettbe-
werbsstandorte aufgesucht und 6konometrisch bewertet.

Abb. 7: Untersuchungsraum
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| 3.2 WOHNORTNAHE GRUNDVERSORGUNG UND KUNDENHERKUNFTE ‘

Durch das Regionale Raumordnungsprogramm 2005 des Landkreises Clop-
penburg (RROP) wurde Cappeln die zentral6rtliche Funktion ,Grundzentrum’
zugewiesen. Eine der zentralen Aufgabenstellungen ist die Sicherstellung und
der Ausbau u.a. der grundzentralen Versorgung (Nahversorgung) mit Gitern
des periodischen Bedarfs.

Aktuell wohnen in der Gemeinde 8.227 Einwohner*innen, davon im Ortsteil
Cappeln nach dem Stand vom 10.05.2023 insgesamt 3.030 Einwohner*in-
nen.

Um eine reprasentative und fundierte Datenbasis zur Bestimmung des ful3-
laufig innerhalb von rd. 10 Gehminuten bzw. 1.000 m erreichbaren Kernein-
zugsgebietes (Marktzone |) fiir den Filialbetrieb Netto Marken-Discount vor-
nehmen zu kdnnen, wurde eine Analyse der Kundenherkinfte vorgenom-
men. Diese Ergebnisse wurden in Form einer reprasentativen Kundenbefra-
gung Vorort erhoben und sind als Grundlage in die nach dem HUFF-Modell
modellierte Kaufkraftstromanalyse, die Abgrenzung des Marktgebietes und
die Bewertung der Nahversorgungssituation eingeflossen.

Im Ergebnis wurde festgestellt: montags sowie an Dienstags- und Mittwochs-
tagen finden besonders viele Einkdufe mit relativ wenigen Warengiitern und
geringerem Bonwert statt; parallel dazu war festzustellen, dass gemessen an
den Tagesfrequenzen die Zahl der zu Fuls und mit dem Fahrrad kommenden

Kund*innen an diesen Tagen im Vergleich zu den Wochenendtagen (ab Don-
nerstag bis Samstag) hoch waren.

Ab donnerstags nehmen automobile Kundenfrequenzen deutlich zu. Insbe-
sondere zum Wochenende an Freitagen und Samstagen sind tendenziell die
umsatzstarksten automobilen Wocheneinkaufe festzustellen.

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Kundenherkunftsanalyse, die am
Standort des Planvorhabens durchgefihrt wurde, grafisch dargestellt.

Abb. 8: Kundenherkunftsanalyse
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Quelle: Biiro MR Consultants; Kundenherkunft Netto Marken-Discount, Cappeln; Représenta-
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Die Einschatzung der Marktleitung mit ,gut 1/2 der Kunden aus umgeben-
den Wohnfeldern sind nach unseren empirischen Kundenerhebungen stim-
mig zu den 6konometrischen Kaufkraftstromberechnungen nach dem Huff-
Modellverfahren.

Auch der von der Marktleitung geschatzte Anteil der mit dem Fahrrad und zu
FuB kommenden Kunden wurde mit iberschlagig rd. 1/5 der Gesamtkunden
weitgehend bestatigt. Dariber hinaus wird der Lebensmittelmarkt von
durchfahrenden Reisenden und Geschaftstreibenden sowie von Auswartigen
(u.a. Monteure, Handwerker, Baufirmen) — allerdings mit geringeren Ein-
kaufsbons - aufgesucht.

Von der Marktleitung wurde ausgesagt, dass die regelmafRigen Einkaufstage
mit den hochsten Einzelbons von Donnerstagnachmittag bis Samstag erreicht
werden. Diese Angabe erwies sich nach Durchfiihrung der Kundenherkunfts-
befragung in der Netto-Filiale als stimmig.

Aus den empirischen Erhebungen ist festzustellen, dass sich die gewdhnliche
Einkaufshaufigkeit und insbesondere der Umsatzanteil im Lebensmittelein-
zelhandel in der 2. Wochenhalfte mit dem PKW deutlich erhoht.

Die Kundenherkunftsanalyse hat ergeben, dass 58,6 % aus dem fu3laufigen
Erreichbarkeitsraum stammen. Weitere rd. 29,6 % kommen aus dem weite-
ren Marktgebiet der Marktzone II. Rd. 11,6 % der Kunden kamen aus der
Marktzone Il bzw. von auBerhalb.

Aus den Erkenntnissen wurde der Umsatzanteil der aus dem innerhalb von
rd. 10 Gehminuten erreichbaren Anteil der dort Wohnenden an den Gesam-
tumsatzen des Lebensmittelmarktes ermittelt.

Innerhalb dieses fullldufigen Erreichbarkeitsraumes wohnen insgesamt rd.
3.030 Einwohner*innen.

Der straBenweise geprifte Erreichbarkeitsraum wurde in dieser gutachterli-
chen Analyse straBenabschnittsweise tber Echtzeitanalysen und die Karten-
dienste OpenStreetMap sowie Google Maps ermittelt. Die fulRlaufigen Ent-
fernungsparameter wurden restriktiv berechnet.
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Raumordnerisches Fachgutachten zu den Erweiterungsabsichten eines Lebensmittelmarktes in 49692 Cappeln

| 3.3 ANGEBOTSSTRUKTUREN IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Die Entwicklung im deutschen Lebensmitteleinzelhandel allgemein ist insge-
samt durch eine starke Dynamik gepragt, wobei das Wachstum der Branche
vor allem durch eine zunehmende Nachverdichtung, Flachenausweitungen
und Diversifikation des Angebots generiert wird.

Mit bis zu 5.200 Artikeln liegt die Artikelzahl des Hybrid-Discounters Netto
deutlich Gber den discount-typischen 1.200 bis 1.700 Artikeln der discountie-
renden Wettbewerber (insbes. ALDI, Lidl, Penny Norma).

Dies hat zur Folge, dass das Sortiment breiter und tiefer aufgestellt ist und
der Kunde eine umfangreichere Nahversorgung vorfindet. Neben Eigenmar-
ken bietet Netto dabei eine discount-untypisch hohe Anzahl an Markenarti-
keln an. Auch im Segment Drogerieartikel, Tiernahrung, Wasch- und Putzmit-
tel verfligt dieses Betriebsformat tiber eine gréRere Sortimentsbreite und
entspricht eher dem Aufbau eines Supermarktes.

Der Ausgabenanteil fir Lebensmittel hat in den letzten Jahren stetig zuge-
nommen. Grinde dafiir sind Veranderungen der Nachfrage und steigende
Preise, aber auch die Diversifizierung des Angebotes. Bei den Verbrauchern
ist eine — nochmals im Verlauf der aktuellen Pandemiezeit deutlich - gestie-
gene Ausgabebereitschaft flir qualitativ hochwertige Lebensmittel auch aus
dem Biobereich sowie veganer und vegetarischer Lebensmittel festzustellen.

In der Praxis versorgt sich der Verbraucher bei durchschnittlich vier Betriebs-
formen. Idealtypischer Weise wird der Grundbedarf beim Lebensmitteldis-
counter eingekauft, die Produkte, die dort nicht erhaltlich sind oder die man
nicht kaufen mochte, werden bei anderen Discountern und vorwiegend Le-
bensmittelvollsortimentern wie z.B. Famila, Edeka oder REWE nachgefragt.

Die Abdeckung im Untersuchungsgebiet, hier in den untersuchungsrelevan-
ten Sortiments- und Warengruppen des taglichen (periodischen) Bedarfs mit
Betrieben, die der Nahversorgung dienen, wird innerhalb des fiir das Pla-
nungsvorhaben anzusetzenden Untersuchungsgebietes im Wesentlichen von
2 Lebensmittelmarkten (incl. Planvorhaben) gepragt.

Im Kerneinzugsgebiet (Marktzone 1) der Netto-Filiale befindet sich neben
dem Standort des Planvorhabens selbst der Hauptwettbewerber Combi.

Wenngleich der Betriebstyp des ,hybriden’ Lebensmittelmarktes gegeniiber
herkdmmlichen Discountern einen deutlich umfassenderen Teil der Nach-
frage im Bereich der wohnungsnahen Grundversorgung auch mit Markensor-
timenten abdeckt, versorgen sich Konsumenten nach bundesweit identi-
schen Einkaufsgewohnheiten (so auch in Cappeln) regelmaRig beim Lebens-
mittelvollsortiment; der Giberaus leistungsstarke Combi-Markt wird regelma-
Rig und haufig mehr als einmal wdchentlich von den in Cappeln Wohnenden
aufgesucht.
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Raumordnerisches Fachgutachten zu den Erweiterungsabsichten eines Lebensmittelmarktes in 49692 Cappeln

Die nachst erreichbaren Einkaufsstandorte in Cloppenburg (nérdlich rd. 7 Wohnenden malgebliche, darliber hinaus fiir die weiter stdlich und westlich
km) bzw. Emstek (6stlich rd. 5 km) entfalten fiir die im Ortsteil Cappeln gelegenen Ortsteile wesentliche Einkaufsbedeutung fiir den Wocheneinkauf.

Abb. 9: Wesentliche Lebensmittelwettbewerber im Untersuchungsraum (Marktzonen I - III)
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4 WIRKUNGSPROGNOSE DESPLANVORHABENS

4 Wirkungsprognose des Planvorhabens

| 4.1 OKONOMETRISCHE WIRKUNGSBERECHNUNG NACH HUFF

Verkaufsflachenexpansionen flihren — beeinflusst auch durch die neu ausge-
|6ste Attraktivitat des gesamten Einkaufsstandortes auf den / die Verbrau-
cher*in - generell zu anderen Kundenbewegungen und -frequenzen. Damit
einher werden Kundenbewegungen und Umsatze zulasten anderer Be-
standsbetriebe an den Standort des Planvorhabens verlagert.

GrolRere Flachen fiihren dabei jedoch nicht in gleichem Umfang zu betriebli-
chen Mehrumsatzen, sondern regelmaRig zu einer abnehmenden Flachen-
leistung (gemessen am Jahresumsatz je gm Verkaufsflache). Gleichzeitig er-
moglicht eine grofRere Verkaufsflache eine hohere Rentabilitat z. B. durch Re-
duzierung der Transportkosten, groRere Liefermengen oder der Personalkos-
ten durch effektivere Bestlickung der Warenprasentation.

Die Ermittlung stddtebaulicher und/oder raumordnerisch relevanter Auswir-
kungen erfolgt auf der Grundlage von Modellrechnungen, welche die Um-
satzumverteilungseffekte eines Einzelhandelsvorhabens simulieren. Dieses
Verfahren wurde vom Bundesverwaltungsgericht bestétigt (vgl. BVerwG, Ur-
teil vom 11. Oktober 2007,4 C 7.07). Aber auch andere Kriterien, wie Entfer-
nung und Verkaufsflache des Vorhabens im relativen Vergleich zu Verkaufs-
flachenvolumina z.B. in zentralen Versorgungsbereichen, kénnen herangezo-

gen werden.

Hochstrichterlich wird davon ausgegangen, dass bei einer Umsatzumlenkung
von weniger als 10 % eine Gefahrdung zentraler Versorgungsbereiche regel-
maRig nicht vorliegt, sofern der Versorgungsbereich nicht bereits vorgescha-
digt ist. Diese 10- Prozent-Marke ist allerdings nur ein grober Orientierungs-
wert. Es darf damit nicht pauschal festgestellt werden, dass bis zu 10 % keine
stadtebaulich/raumordnerisch relevanten Auswirkungen oder bei mehr als
10 % solche zu erwarten waren (BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007,4 C.
7.07).

Das OVG Minster hat klargestellt, dass es sich bei dem Wert von 10 % Kauf-
kraftabfluss um eine (blofRe) Faustformel handelt und dass der Wert im Sinne
einer ,wertenden Gesamtbetrachtung” auch tberschritten werden darf
(OVG Miinster, Beschluss 28.10.2011-2 B 1049/11).

Flr den Einkaufsstandort mit der geplanten Erweiterungsflache ist formal-
rechtlich ein Worst-Case-Szenario mit einem maximalen vorhabenrelevanten
Modellumsatz errechnet worden. Ein Real-Case-Szenario bildet dabei eine
wesentliche EingangsgroRe fur die modellierten Worst-Case-Berechnungen,
welche die Umsatzumverteilungseffekte des Erweiterungsvorhabens im
schlechtesten zu erwartenden Szenario simulieren. Hochstrichterlich besta-
tigt ist stets eine analytische Auseinandersetzung im schlechtesten Fall.

Seite 22 von 41

© BURO MR CONSULTANTS, 2024

2

MR CONSULTANTS



Raumordnerisches Fachgutachten zu den Erweiterungsabsichten eines Lebensmittelmarktes in 49692 Cappeln

4 WIRKUNGSPROGNOSE DES PLANVORHABENS

| 4.2 UMSATZ- UND FLACHENSTRUKTUR DES PLANVORHABENS ‘

Abb. 10: Flachenbilanz Bestand und Planvorhaben

Im Zuge der geplanten Flachenerweiterung des

Einkaufsstandortes ist eine Verkaufsflachenerwei-
terung auf kinftig bis zu 1.114 gm vorgesehen, Waren- / Sortimentsgruppe Bestandsdaten Planvorhaben Plan‘;?::::en i
das entspricht einem Verkaufsflachenzuwachs von T
rd. 261 gm insgesamt bzw. 240 gm in den untersu- VKFingm|VKFin%| VKFingm | VKFin% suwachs in m?
chungsrelevanten Hauptsortimentswarengruppen.

Untersuchungsrelevanter periodischer Bedarf 837 98,1% 1.077 96,7% 240
Die GroRe der einzelnen Sortimentsteilflachen er- /. Nahrungs- und Genussmittel 710 83,2% 370 78,1% 160
rechnet sich aus den aktuellen Grundrissen des /. Aktionswaren period. Bedarf 17 2.0% 0 3.6% 23
Planvorhabens (vgl. Abschn. 2.3 und 2.4). ./. Gesundheits- und Kérperpflegemittel 60 7,0% 85 7,6% 25
Im untersuchungsrelevanten periodischen Bedarf ./. Papier, Zeitungen, Zeitschriften 6 0,7% 10 0,9% 4
(insbes. der Sortimentsgruppen ,,Nahrungs- und .J. Schnittblumen 3 0,4% 5 0,4% 2
Genussmittel einschl. Getranke und Reformwa- /. Backshop 25 2,9% 67 6,0% 42
ren”, ,Korperpflege-, Reinigungs-, Parfimeriewa- /. Windfang 16 1,9% 0 0,0% 16
ren einschl. nicht verschreibungspflichtige Ge- Vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf gesamt 16 1,9% 37 3,3% 21
sundheitsartikel“ sowie ,Schnittblumen und Zei-
tungen / Zeitschriften”) belauft sich die untersu- /. Aktionswaren (zentrenrelevant) 6 0,7% 12 L1% 6
chungsrelevante Verkaufsfliche der Lebensmittel- ./. Aktionswaren (nicht zentrenrelevant) 10 1,2% 25 2,2% 15
filiale derzeit auf rd. 837 gm (incl. Windfang und Vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 853 100,0% 1.114 100,0% 261
MQ) * FP = Fldchenproduktivitdt je gm Verkaufsfldche p.a. - Rundungswerte // VKF = Verkaufsfléche

© BURO MR CONSULTANTS, 2024

Verkaufsfldchenberechnung, Biiro MR Consultants, 2024; Ableitung aus den Einrichtungspldne
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Raumordnerisches Fachgutachten zu den Erweiterungsabsichten eines Lebensmittelmarktes in 49692 Cappeln

4 WIRKUNGSPROGNOSE DES PLANVORHABENS

Im Bestandsgeschaft generiert der Einkaufsstandort derzeit einen vorhaben- Im untersuchungsrelevanten Bedarfsbereich der nahversorgungsrelevanten
relevanten Jahresumsatz von rd. 3,9 Mio. Euro. Das entspricht einer Flachen- Sortimentsgruppen belauft sich der Jahresumsatz im Bestand aktuell auf rd.
produktivitat von rd. 4.580 Euro je gm Verkaufsflache p.a. 3,85 Mio. Euro p.a.
Abb. 11: Flachen- und Umsatzstrukturbilanz Planvorhaben (aktuell + kiinftig)
Waren- / Sortimentsgruppe Bestandsdaten Planvorhaben Planvorhaben - Bilanz
veeinam| Einso| (T TN e | wieinam | wiein | PRET e Y e
Untersuchungsrelevanter periodischer Bedarf 837 98,1% 3,85 98,6% 4.600 € 1.077 96,7% 4,89 4.540 € 240 1,04
./. Nahrungs- und Genussmittel| 710 83,2% 3,37 86,4% 4,750 € 870 78,1% 4,05 4.650€ 160 0,67
./. Aktionswaren period. Bedarf 17 2,0% 0,09 2,2% 5.100 € 40 3,6% 0,21 5.200 € 23 0,12
./. Gesundheits- und Kérperpflegemittel 60 7,0% 0,28 7,1% 4.600€ 85 7,6% 0,38 4,500 € 25 0,11
./. Papier, Zeitungen, Zeitschriften 6 0,7% 0,01 0,3% 2.000€ 10 0,9% 0,02 1.800€ 4 0,01
./. Schnittblumen 3 0,4% 0,00 0,1% 1.250€ 5 0,4% 0,01 1.250€ 2 0,00
./. Backshop] 25 2,9% 0,10 2,6% 4.000€ 67 6,0% 0,23 3.500€ 42 0,13
/. Windfang] 16 1,9% 0,00 0,0% - € 0 0,0% 0,00 - € -16 0,00
Vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf gesamt 16 1,9% 0,05 1,4% 3.363€ 37 3,3% 0,11 3.000 € 21 0,06
./. Aktionswaren (zentrenrelevant) 6 0,7% 0,03 0,7% 4.800 € 12 1,1% 0,05 4.500 € 6 0,03
./. Aktionswaren (nicht zentrenrelevant) 10 1,2% 0,03 0,6% 2.500€ 25 2,2% 0,06 2.250€ 15 0,03
Vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 853 100,0% 3,90 100,0% 4.580 € 1.114 100,0% 5,01 4.500 € 261 1,10
* FP = Fliichenproduktivitit je qm Verkaufsfliche p.a. - Rundungswerte // VKF = Verkaufsfldche

Analyseberechnung nach den dokumentierten Einrichtungsplénen, Biiro MR Consultants, 2024

Die Verkaufsflache soll auf rd. 1.114 gm erweitert werden. Davon gelten rd. entspricht 3,3 % der Gesamtverkaufsflache, entfallen dabei kiinftig auf den
1.077 gm als nahversorgungsrelevant. Die Weiteren rd. 37 gm, das aperiodischen Bedarf.
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Raumordnerisches Fachgutachten zu den Erweiterungsabsichten eines Lebensmittelmarktes in 49692 Cappeln

4 WIRKUNGSPROGNOSE DESPLANVORHABENS

Planungsrechtlich sind die stadtebaulichen Folgen dieses Planvorhabens zu
analysieren. Dazu ist der aktuelle Umsatz des Einkaufsstandortes als Aus-
gangslage der planerischen Zuldssigkeit mallgebend.

Die zu erwartenden Flachenleistungen begrinden sich auf der Basis aktuel-
ler Flachenleistungen, die das Betriebsformat Netto Marken-Discount spezi-
ell am Standort und allgemein in Deutschland jahresdurchschnittlich zu leis-
ten imstande ist. Dieser Leistungswert wurde insoweit regional mit Blick auf
den bestehenden Wettbewerb sowie die regionale Kaufkraft angepasst.

Nach aktuellen Unternehmensveroffentlichungen des Edeka-Verbundes hat
das Unternehmen Netto Marken-Discount Stiftung & Co. KG im Jahr 2022
einen bundesweiten Nettoumsatz von rd. 15,8 Mrd. Euro, das entspricht ei-
nem Bruttoumsatz von rd. 17,3 Mrd. Euro (Vorjahr: 16,1 Mrd. Euro brutto)
ausgewiesen.

Bei einem Bestand von 4.304 Filialen (Vorjahr: 4.281) und einer Gesamtver-
kaufsflache von rd. 3,47 Mio. gm (Vorjahr: 3,42 Mio. gm) errechnet sich dar-
aus eine bundesdurchschnittliche Raumleistung von 4.985 Euro je gm Ver-
kaufsflache und Jahr (Vorjahr: 4.710 Euro)3.

Der zu projektierende Jahresbetriebsumsatz errechnet sich unter Berick-
sichtigung des Wettbewerbs — dies mit Blick auf die Betriebstypen und Be-
triebsformate - und des regionalen Kaufkraftniveaus+.

3 Quelle: Geschdftsbericht der Edeka-Gruppe 2022

Im derzeitigen Bestandsgeschaft generiert die Netto Marken-Discount-Fili-
ale bei einer VerkaufsflachengréRe von 853 gm (incl. 25 gm eigenstdndiger
Backshop) einen Jahresumsatz von rd. 3,9 Mio. Euro. Das entspricht einer
Flachenproduktivitat von rd. 4.580 Euro je gm Verkaufsflache pro Jahr. Die
Flachenproduktivitat liegt damit etwa 3 % unter dem bundesdurchschnittli-
chen Leistungswert.

Im Zuge der geplanten Verkaufsflaichenausweitung auf rd. 1.114 gm kann im
Worst-Case-Szenario eine regional angepasste Flachenproduktivitdat von ma-
ximal rd. 4.500 Euro je gm Verkaufsflache p.a. zugrunde gelegt werden.

Bei der geplanten VerkaufsflachengroRe von 1.114 gm wird diese Netto
Marken-Discount-Filiale einen vorhabenrelevanten Jahresbetriebsumsatz
von rd. 5,01 Mio. Euro p.a. generieren. Davon entfallen rd. 4,89 Mio. Euro
p.a. auf die hier untersuchungsrelevanten Sortimente des periodischen Be-
darfs.

Zur Berechnung der maximalen vorhabenrelevanten Umsatzerwartung wer-
den nach hochstrichterlicher Rechtsprechung fir das Planvorhaben Leis-
tungswerte zu Grunde gelegt, die sich an einer oberen Leistungsgrenze
(Worst-Case) der Vertriebslinie unter Bericksichtigung der Verkaufsflachen-
groRe, der Sortimentsangebote und der standortspezifischen Wettbewerbs-
situation in der Region orientieren.

4 Der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex in Cappeln belduft sich fiir das Jahr 2022 It. IHK Oldenburg auf 98,4 (Bund =
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Raumordnerisches Fachgutachten zu den Erweiterungsabsichten eines Lebensmittelmarktes in 49692 Cappeln

4 WIRKUNGSPROGNOSE DES PLANVORHABENS

Im Worst Case-Ansatz ist so mit einer — auf die untersuchungsrelevanten

Sortimentsgruppen bezogenen — jahresdurchschnittlichen Flachenprodukti-
vitat von rd. 4.540 Euro je gm Verkaufsflache p.a. und einem sich daraus er-
gebenden untersuchungsrelevanten Jahresumsatz von rd. 4,89 Mio. Euro zu
rechnen. Die einzelnen Sortimentsumsatze der im Jahresverlauf angebote-
nen und vielfaltigen Aktionswaren sind wegen der Geringflgigkeit der Ein-
zelsortimente methodisch einwandfrei nicht mehr qualifiziert nachweisbar.
Aufgrund des geringen Umsatzvolumens der Einzelsortimente kénnen zen-
trenschddigende Effekte an dieser Stelle definitiv ausgeschlossen werden.
Gleichwohl sind sie vorhabenrelevant und wurden in der Priifung der ge-
samten standdrtlichen Attraktivitat bertcksichtigt.

Nach dem LROP sind regelmaRig maximal 10 % der Verkaufsflache fir zen-
trenrelevante Randsortimente zuldssig. Die (aperiodischen) Verkaufsfla-
chenanteile der sog. ,Randsortimente / Aktionsangebote’ belaufen sich - bei
einer Gesamtverkaufsflachenplanung von rd. 1.114 gm - auf ca. 37 gm; das
entspricht einem relativen Verkaufsflachenanteil von lediglich rd. 3,3 % an
der Gesamtverkaufsflache. In Betrachtung ausschlieflich der zentrenrele-
vanten Randsortimentsumsatze ist zu testieren, dass deren Jahresgesam-
tumsatz von kiinftig rd. 0,05 Mio. Euro (das entspricht einen Umsatzanteil
von rd. 1,1 % des betrieblichen Jahresumsatzes der Netto-Filiale) jedwede
zentrenschadigende Auswirkung bereits im Vorfeld vertiefender Untersu-
chungen ausschlief3en |adsst.

Die zu bilanzierenden Gesamtverkaufsflichenplanungen belaufen sich als
Grundlage fiir alle gutachterlichen Berechnungen und Bewertungen auf
1.114 gm.

Die insgesamt und einzeln so berechneten untersuchungsrelevanten Jahres-
prognoseumsatze des vergroRerten Netto Lebensmittelmarktes bilden die in-
folge der Erweiterung entstehenden hochstmaoglichen absatzwirtschaftlichen
Effekte des Planvorhabens am Einkaufsstandort in seiner Gesamtheit ab. Es
wurde dabei bericksichtigt, dass als Folge der geplanten Verkaufsflachener-
weiterung die Gesamtattraktivitdt des Netto-Marktes steigen wird.

Bei der Prifung insbesondere des Kongruenzgebotes und des Beeintrachti-

gungsverbotes sind die gesamten Effekte des Einzelhandelsvorhabens zu be-

trachten. Erweiterungsvorhaben zdhlen dabei als neue EinzelhandelsgroR3-

projekte, wenn die Schwelle zur GroRflachigkeit Uberschritten wird.

Das Planvorhaben ist in seinen wesentlichen Strukturen bereits am Markt
platziert. Die Effekte, die mit der erstmaligen Er6ffnung des Lebensmittel-
marktes eingetreten sind, haben sich als vertraglich ergeben, sodass im an-
stehenden Fall lediglich die zusatzlichen Prognoseumsatze in den Berechnun-
gen sichtbar werden.

Der vorhabenrelevante Mehrumsatz betragt rd. 1,10 Mio. € p.a.

Davon sind ca. 1,04 Mio. € (periodischer / kurzfristiger / nahversorgungsre-
levanter Bedarf) fiir diese Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse unter-
suchungsrelevant.
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Raumordnerisches Fachgutachten zu den Erweiterungsabsichten eines Lebensmittelmarktes in 49692 Cappeln

4 WIRKUNGSPROGNOSE DESPLANVORHABENS

‘4.3 UMSATZHERKUNFT DES PLANVORHABENS

Die vorhabenrelevanten Wettbewerbsstandorte der Hauptwettbewerber im
Untersuchungsgebiet sind nahezu ganzlich in der - gemessen vom Ortskern
Cappeln - rd. 7 km nordwestlich angrenzenden Stadt Cloppenburg sowie in
der rd. 4 km nordostlich gelegenen Gemeinde Emstek verortet. Im Hinblick
auf eine bei Weitem nicht ausgepragte Versorgungsstruktur in der Gemeinde
Cappeln sind nach unseren Analysen — vgl. hierzu Abschn. 4.5 - erhebliche
Kaufkraftabflisse (rd. 20,4 Mio. Euro / 70,3 % Kaufkraftabfluss) zu registrie-
ren.

Die Betriebsformenvielfalt der Wettbewerbsanbieter mit Warenangeboten
Uberwiegend des kurzfristigen Bedarfs (so u.a. EDEKA, Famila, Kaufland, Lidl,
ALDI Nord, Combi, Netto Marken-Discount) veranlasst die in der Gemeinde
Cappeln Wohnenden, sehr umfangreich und nicht nur zum Ende einer jeden
Kalenderwoche, zu regelmaRigen Wochenendeinkaufsfahrten dorthin.

Es war deshalb zu untersuchen,

e in welchem Umfang das Planvorhaben in Cappeln seine iberwiegen-
den Umsatze aus seinem eigenen Kongruenzraum generiert und

e inwieweit der Wettbewerb durch Frequenzverluste und Umsatzum-
verteilungseffekte vom Erweiterungsvorhaben tangiert wird und ob
dadurch negative stadtebauliche Effekte zu erwarten sind.

5 Das HUFF-Modell wird als ein Denkmodell interpretiert, das keine schl dlichen Ergeb aus einer Formel ableitet.

Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitdt zu hinterfragen, inwieweit damit tatsdchlich ein realisti-

sches Konsumverhalten abgebildet wird.

Basis der vorstehenden Untersuchung war eine detaillierte Analyse der Wett-
bewerbssituation im Untersuchungsgebiet des Planvorhabens. Die Attraktivi-
tat der Einkaufsstandorte wurde durch ,Vor-Ort“-Recherchen bewertet. Da-
bei wurden u.a. die verkehrliche Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts und
der Wettbewerbsstandorte sowie die Kundenstrome tberprift.

Wichtige Informationen lGber Umsatz- und Bindungsquoten werden i.d.R.
aus Echtzahlen der Anbieter gewonnen, das sind primar solche aus zuverlas-
sigen Quellen (insbes. von Forschungsinstituten, darunter EHI, Trade Dimen-
sions, und aus Geschéftsberichten) bezogen, dariiber hinaus sekundar aus
dhnlich gelagerten Analysen, aus Betriebsberatungen oder -befragungen der
relevanten Markte.

Unsere so fundamentierten Grundlagenkenntnisse wurden an die regionale
Situation angepasst. Insbesondere die Lage, Entfernung und GroRe der Wett-
bewerber war dabei von grolRer Relevanz.

Die Herkunft des Vorhabenumsatzes wurde auf Basis dieser Recherchen mit-
tels des 6konometrischen HUFF-Simulationsmodells® berechnet. Dieses
quantifiziert die durch das Planvorhaben entstehenden Kaufkraft- und Um-
satzstrome im Untersuchungsraum fir den betroffenen Einzelhandel.
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Das Verfahren basiert auf den Untersuchungen von Huff (Dr. David L. Huff: Die untersuchte Netto-Filiale in Cappeln Gbernimmt im Wesentlichen die
,Defining and Estimating a Trading Area“). EinflussgroRen sind u. a.: Nahversorgungsaufgaben der taglichen Bedarfsdeckung fir die Wohnbevol-
e Geographische, drtliche und verkehrsbedingte Faktoren, Zeitdistanzen kerung in der Gemeinde Cappeln, das haben unsere Kundenherkunftsanaly-

(Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten der Konsumen- sen, gestlitzt durch reprasentative Kundenbefragungen am Standort der
Netto-Filiale aufgezeigt. Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen durch
das Planvorhaben belaufen sich auf rd. 1,10 Mio. €, von denen rd. 1,04 Mio.

Euro p.a. auf die untersuchungsrelevanten Sortimente des periodischen Be-

ten und den zentralen Einkaufsorten im jeweiligen Marktgebiet,
e Attraktivitat des Einzelhandelsbesatzes im Bereich des Vorhabenstand-
orts sowie Attraktivitat der konkurrierenden Einkaufsorte nach Bran-

chen- sowie Sortimentsschwerpunkten. darfs entfallen.

Abb. 12: Umsatzumverteilung - Gesamtiibersicht

" . Diffuse Kaufkraft- Kaufkraftriick- Gesamter
Postenborse Combi . . .
/Umsatzzufliisse | gewinnung Cloppenburg | Verdringungsumsatz
Kernsortimentsgruppe Umsatz . Umsatz . Umsatzherkunft
Verdrdngungsumsatz Verdrdngungsumsatz
aktuell aktuell Planvorhaben

in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in Mio. € **
Untersuchungsrelevanter periodischer Bedarf *¥*) 0,20 0,01 4,46% 5,24 0,37 7,06% 0,10 0,56 1,04
Nahrungs- und Genussmittel 0,16 0,01 5,03 4,74 0,34 7,17 0,08 0,50 0,93
Gesundheits- und Kérperpflegemittel 0,03 0,00 3,14 0,45 0,03 6,72 0,01 0,07 0,11
Zeitungen, Zeitschriften + Schnittblumen 0,01 * * 0,06 * * * * 0,01
Vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf * aufgrund der Vielzahl der Einzelsortimente nicht valide rechenbar 0,06
Vorhabenrelevanter Einzelhandel gesamt ***) 3,18 0,01 0,28% 5,58 0,37 6,63% 0,10 0,62 1,10
* Umsatzverdrangung rechnerisch unterhalb einer Nachweisgrenze; ** Rundungsdifferenzen méglich // Anmerkung: alle Umsatzzahlen in Mio. Euro p.a.; ** bezogen auf gesamtbetrieblichen Umsatz

Quelle: Biiro MR Consultants, 2024 - Umsatzzahlen sind als Jahresumsdtze zu verstehen; Rundungsdifferenzen mdéglich
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| 4.4 STADTEBAULICHE UND BETRIEBLICHE AUSWIRKUNGEN |

Mit Umsatzverdrangungsquoten von bis zu 7,17 % auf Sortimentsebene und
6,63 % gesamtbetrieblich sind die hochsten Umsatzumverteilungswerte am
Standort Combi (Cappeln) errechnet.

Combi, rd. 700 m FulRweg vom Standort des Planvorhabens entfernt, gene-
riert derzeit einen betrieblichen Gesamtjahresumsatz von rd. 5,6 Mio. Euro.
Damit ist diese Lebensmittelfiliale im Verbund des Handelskonzerns Biinting
als sehr leistungsfahig einzustufen. Die unter Abschn. 4.3 ausgewiesenen
Umsatzverdrangungen belaufen sich rd. 0,37 Mio. gesamtbetrieblich.

Der hochstrichterlich mit 10 % (BVerwG) bzw. 7 % (OVG Liineburg) taxierte
Abwdgungsschwellenwert—auch in einzelbetrieblicher Prifung - wird nicht
erreicht. Aufgrund der Leistungsstarke sind betriebliche Gefahrdungen kei-
neswegs anzunehmen.

Mit Blick auf die sehr beengte Verkaufsflache im bestehenden Lebensmittel-
markt und auch unter Hinweis auf die derzeit vollig unzureichende Ange-
botsstruktur mit Waren des kurzfristigen Bedarfs in Cappeln allgemein wer-
den gutachterlich deutliche Verkaufsflachenerweiterungen fir diesen Stand-
ort empfohlen.

Planungsrechtlich negative Folgen werden aus Betrieblicher und daraus ab-
leitend stadtebaulich-funktioneller Betrachtungsweise ausgeschlossen.

Seitens des Landkreises Cloppenburg wurde darauf hingewiesen, dass auch
der dem Planvorhaben gegeniberliegende Sonderpostenmarkt ,Posten-
borse’ hinsichtlich der Auswirkungen durch das Planvorhaben eingehend zu
untersuchen ist.

Bei einer Gesamtverkaufsflache von rd. 1.480 gm (incl. Freiverkauf) wurden
zum Zeitpunkt der Betriebsbegehung knapp 80 gm mit Angeboten aus den
kurzfristigen Bedarfssortimenten aufgenommen. Im Wesentlichen wurden
mit deutlichem Schwerpunkt Angebote aus den mittel- und langfristigen Be-
darfssegmenten aufgenommen.

Bei einem betrieblichen Gesamtumsatz von rd. 3,2 Mio. Euro p.a. entfallen
lediglich rd. 0,2 Mio. Euro p.a. davon auf Umsétze aus dem kurzfristigen Be-
darfssegment.

Infolge der beabsichtigten Verkaufsflachenerweiterung der Netto-Filiale ist
weder mit betrieblichen noch stadtebaulich-funktionellen Beeintrachtigen zu
rechnen.

Das Erweiterungsvorhaben der Netto-Filiale in Cappeln ist von daher pla-
nungsrechtlich sowie stadtebaulich-funktionell fiir die Gemeinde Cappeln als
unbedenklich im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu qualifizieren.
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Auf dieser Grundlage wird festgestellt, dass keiner der untersuchten Le-
bensmittelmarkte nach Eintritt des (erweiterten) Planvorhabens in das
Marktgeschehen betrieblichen Risiken unterworfen ist und deshalb fiir kei-
nen dieser Standorte mit einem Umschlagen von absatzwirtschaftlichen in
stadtebaulich negative Auswirkungen zu rechnen ist.

Das Erweiterungsvorhaben der hier untersuchten Verkaufsflaichenerweite-
rung der Netto Marken-Discount-Filiale am Standort GroRer Kamp 2 in Cap-
peln generiert im Wesentlichen seine daraus entstehenden Mehrumsatze
aus einer Rickgewinnung von Kaufkraft der im Gemeindegebiet in Cappeln
Wohnenden, welche derzeit in erheblichem MaRe an die Wettbewerbs-
standorte nach Cloppenburg (2 SB-Warenhduser Famila und Kaufland sowie
2 ALDI Nord-Filialen sowie einer Lidl-Filiale) und - zu geringeren Teilen — nach
Emstek (dort mit Lidl und ALDI Nord als Hauptwettbewerber) abflieRen.

Flr samtliche betroffenen Wettbewerbsstandorte in Cloppenburg und
Emstek gilt, dass von diesen Standorten lediglich geringere Anteile derzeit
aus Cappeln zuflieBender Kaufkraft zurtickgewonnen werden.

Betriebliche oder stadtebaulich-funktionelle Gefahrdungspotenziale fiir alle
hier untersuchten Wettbewerbsstandorte in Cloppenburg und Emstek wer-
den gutachterlich ganzlich ausgeschlossen.

Vielmehr wird die bisher in Héhe von rd. 20,4 Mio. Euro an diese Standorte
zuflieRende Kaufkraft aus dem Gemeindegebiet von Cappeln nach Eintritt
des Planvorhabens in das Marktgeschehen lediglich um rd. 1,2 Mio. Euro auf
dann ,nur noch” rd. 19,2 Mio. Euro reduziert.
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Fazit:

Die 6konomische Wirkungsprognose zeigt keine bedenklichen Hinweise
auf schadliche Auswirkungen des Planvorhabens auf die Nahversorgungs-
strukturen oder auf die weitere Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che auf.

Im Rahmen der angestellten 6konomischen Wirkungsprognose werden
durch das Planvorhaben in der Gemeinde Cappeln weder stadtebaulich-
funktionell, planungsrechtlich noch betriebswirtschaftlich mehr als unmaR-
gebliche Auswirkungen eintreten.

Die Umsatzzuwachse am Standort des Planvorhabens werden zu einem ge-
ringen Teil durch Umsatzumverteilungen aus dem eigenen Kongruenzraum
der Gemeinde Cappeln sowie liberwiegend durch Riickgewinnung derzeit
abflieBender Kaufkraft generiert.

Im Ergebnis dieser Analysen wird festgestellt, dass von dem Planvorhaben
keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf die stadtebaulichen
Strukturen und Funktionen i.S. § 11 Abs. 3 BauNVO ausgehen.
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| 4.5 KAUFKRAFT FUR DEN EINZELHANDEL UND KAUFKRAFTHERKUNFT

Im Zuge der Einordnung in das Merkmal einer nicht-raumbedeutsamen Nah-
versorgung muss ein Einzelhandelsbetrieb nach Abschnitt 2.7.1 der Arbeits-
hilfe zum LROP, Abschnitt 2.3 , Entwicklung der Versorgungsstrukturen des
Einzelhandels”, herausgegeben im September 2017 vom Niedersachsischen
Ministerium fur Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (Arbeits-
hilfe LROP), zwingend der ,wohnortbezogenen Nahversorgung” dienen.

Diese zwingende Voraussetzung bedingt, dass mehr als 50 % des Umsatzes
von Kunden aus dem ful’laufig erreichbaren Wohnumfeld (nach LROP bzw.
RROP) stammen.

Im Zuge der Einordnung in das Merkmal einer nicht-raumbedeutsamen Nah-
versorgung ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb nach Abschnitt 2.7.1
der Arbeitshilfe zum LROP, Abschnitt 2.3, zundchst ,automatisch’ als raumbe-

deutsam zu vermuten.
EinzelhandelsgroBprojekte weisen nach LROP mehrere Merkmale auf:

1. Es muss sich um Einzelhandel handeln,
2. Es muss sich um ,groRflachigen” Einzelhandel handeln
3. Der groRflachige Einzelhandel muss raumbedeutsam sein

Diese 3 Merkmale missen gem. LROP alle gegeben sein; ist nur eines dieser
Merkmale nicht gegeben, liegt kein ,,EinzelhandelsgroBprojekt” vor, welches
nach den Vorgaben des LROP zu beurteilen ware.

Die vorstehenden Merkmale 1- 2 sind zweifelsohne gegeben. Hinsichtlich der
,Raumbedeutsamkeit’ wird in 2.7.1 der Arbeitshilfe als zwingende Vorausset-
zung ausgefiihrt ist, dass mehr als 50 % des Umsatzes von Kunden aus einem

fuRlaufigen Erreichbarkeitsraum stammen.

Auf der Grundlage der durchgefiihrten Kundenherkunftsanalyse (vgl. Gut-
achten zu Abschn. 3.2) und der Quantifizierung der Einwohner*innen, die
den Netto-Lebensmittelmarkt aus den umgebenden Wohnumfeldern (hier:
eng ausgelegt) fuRlaufig innerhalb von 10 Gehminuten bzw. max. 1.000 m er-
reichen, war Uber die folgenden Kaufkraftanalysen zu untersuchen, inwie-
weit der Nahversorgungsstandort des Planvorhabens in Cappeln seine lber-
wiegenden betrieblichen Jahresumsétze (> 50 v.H.) daraus generiert.

Im Rahmen dieser nachfolgenden Analysen kann planungsrechtlich die
grundsatzliche stadtebaulich-funktionale Bedeutung des Einkaufsstandortes
far den Nahversorgungsraum in der Gemeinde Cappeln abgeleitet werden.

Die Sortimentskaufkraft fiir die nahversorgungs- und hier untersuchungsrele-
vanten Bedarfsgruppen (als Davon-Wert an der gesamten Einzelhandels-
kaufkraft) belduft sich fir die Gemeinde Cappeln auf einen regionalen Kauf-
kraftindex von 98,4 und liegt damit nur geringfiigig mit rd. 1,6 % unter dem
bundesweiten Kaufkraftdurchschnitt.
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In absoluten Zahlen ausgedriickt verfiigen die Einwohner im Gemeindege-
biet Cappeln tber eine durchschnittliche Kaufkraft fir den Einzelhandel in
Hohe von rd. 7.167 Euro p.a. Daraus errechnet sich ein einzelhandelsrelevan-
tes Kaufkraftvolumen von rd. 58,96 Mio. Euro p.a.

4.5.1 Sortimentskaufkraftberechnung Gemeinde Cappeln

Der Anteil, der davon fiir nahversorgungsrelevante Einzelhandelssortimente
ausgegeben wird, betragt rd. 49,2 %, das entspricht einer Gesamtsortiments-
kaufkraft fir Giter des periodischen (kurzfristigen) Bedarfs in Héhe von rd.
28,99 Mio. Euro p.a.

Abb. 13: Tabelle Sortimentskaufkraft - periodischer Bedarf

K ndheits- und Korperpflegemittel,
Etl:ini(gc-ijer;sgl‘lsr’rﬁlit'(:eil::sir:’lcl.d Sazi:’;csiéijf:r) e ‘A5 € 517
Zeitschriften und Schnittblumen 63,33 € 0,52
Kaufkraft period. Sort. insgesamt 3.524,29 € 28,99

Berechnung: Biiro MR Consultants 2024 auf Grundlage der Sortimentskaufkraft der GfK Geo-
Marketing GmbH, Bruchsal — Lizenz vom 20.11.2023 // Rundungsdifferenzen méglich

Entsprechend der verbindlichen Vorgaben aus dem LROP 2017 hinsichtlich
der zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten ziahlenden Beschaffungs-
glter fur den periodischen Bedarf (Sortimentsliste) wurde die Kaufkraft fur
die hier untersuchungsrelevanten Sortimentsgruppen naher — dies unter Be-
riicksichtigung regionaler Unterschiede — berechnet. Die Pro-Kopf-Ausgaben
der nahversorgungsrelevanten Einzelsortimente sind in Abb. 13 dargestellt.

Abb. 14: Grafik Sortimentskaufkraft je Einwohner*in

Sortimentskaufkraft je EW in € p.a.
€4.000
3.524,29¢€
€3.500 B NUG (Nahrungs- und Genussmittel
3.076,20 € einschl. Reformwaren, Getranke,
’ Tabakwaren)
£3.000
€2.500 B GUK (Gesundheits- und
Korperpflegemittel,
Reinigungsmittel, incl.
£2.000 Sanitdtshduser)
£1.500 W Zeitschriften und Schnittblumen
€1.000
€500 384,75€ m Kaufkraft period. Sort. insgesamt
- _63'33 N
€,

Grafische Darstellung: Biiro MR Consultants 2024 auf Grundlage der Sortimentskaufkraft der
GfK GeoMarketing GmbH, Bruchsal — Lizenz vom 20.11.2023 // Rundungsdifferenzen méglich
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4.5.2 Sortimentskaufkraftberechnung fuBBlaufige Erreichbarkeit

In einer fuBldufig erreichbaren Distanz von 10 Gehminuten bzw. max. 1.000
m zum Planvorhaben wohnen insgesamt rd. 1.833 Einwohner*innen. Eine
entsprechende Isochromenberechnung zur Feststellung der in diesem Gebiet
Wohnenden erfolgte tGber den Kartendienst ,Openrouteservice”.

Abb. 15: Isochromenberechnung fullaufige Erreichbarkeit

Flach  Erreichbarkeit  Einwohner
e sfaktor zanhl

@ E

Quelle und Berechnung: https.//classic-maps.openrouteservice.org/; Bearbeitung Biiro MR
Consultants, 2024

Daraus errechnet sich fir die 1.833 Einwohner*innen eine untersuchungsre-
levante Sortimentskaufkraft fiir nahversorgungsrelevante Sortimente i.H.v.
rd. 7,34 Mio. Euro p.a. in diesem fuRldufigen Nahversorgungsraum.

Auf dieser Grundlage wurden die Umsatzanteile berechnet, die von den in
Cappeln ansassigen Hauptwettbewerber, hier die Netto Marken-Discount-Fi-
liale, der Combi Lebensmittelmarkt und der Sonderpostenmarkt ,Posten-
borse’ abgeschopft werden.

Mit Blick auf die planungsrechtlichen Vorgaben wurde mittels Huff-Modell-
rechnung zur Prifung eines Standortes, welcher Giberwiegend der ,,Nahver-
sorgung der Bevolkerung” dient, eine Analyse der voraussichtlichen Kauf-
kraftabschopfung aus diesem fullldufigen Erreichbarkeitsraum vor Marktein-
tritt des Planvorhabens vorgenommen.

Bei einer vorhandenen (untersuchungsrelevanten) Sortimentskaufkraft von
rd. 7,35 Mio. Euro p.a. der im fulRlaufig erreichbaren Nahversorgungsraum

verfligbaren untersuchungsrelevanten Gesamtkaufkraft werden derzeit rd.
2,03 Mio. Euro durch die Netto-Filiale an Umsatz gebunden; das entspricht
einer Kaufkraftabschopfung von rd. 27,6 %.

Eine sehr hohe Kaufkraftabschépfung in dem zur Netto Marken-Discount-Fili-
ale kongruenten Einzugsbereich (gemeinsame Schnittstelle) des Planvorha-
bens erreicht der Combi-Markt mit rd. 1,88 Mio. Euro p.a. (Marktabschop-
fung =rd. 25,6 %).
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Abb. 16: Modellierte Kaufkraftbindung (Ist-Analyse)

Kaufkraft
abschopf
urg

1833 7.345.000€

CE L Awel% | 27,6% Kaufkraftbindung und -abflussin Marktzone |
%’ 8 - IST-Analyse -
ki ° absolut 2.027.000€ - nur periodischer Bedarf -
(Werte jeweils gerundet)
Antell % | 0,7%

Postenborse

absolut | 48.000€

Anteil % | 25,6%

e - [romome

Anteil % | 0,5%

Combi

Kaufkraftzufluss
diffus

absolut | 35.791€

Anteil % = 45,7%

e _ Sastame

KK-Abfluss

4.5.3 Kiinftige Kaufkraftbindung und -abfluss

Mit Blick auf die planungsrechtlichen Vorgaben wurde mittels Huff-Modell-
rechnung zur Priifung eines Standortes, welcher Uberwiegend der ,, Nahver-
sorgung der Bevélkerung“ dient, eine Analyse der voraussichtlichen Kauf-
kraftabschopfung aus dem eigenen Kongruenzraum nach Markteintritt des
Planvorhabens vorgenommen:

Bei einer vorhandenen (untersuchungsrelevanten) Sortimentskaufkraft von
rd. 7,35 Mio. Euro p.a. der im fulllaufig erreichbaren Nahversorgungsraum

verfugbaren untersuchungsrelevanten Gesamtkaufkraft werden kiinftig rd.
2,52 Mio. Euro durch die Netto-Filiale an Umsatz gebunden; das entspricht

einer Kaufkraftabschopfung von rd. 34,3 %.

Grafische Darstellung: Biiro MR Consultants, 2024

Mit einer Marktabschopfung von lediglich 0,05 Mio. Euro ist die wettbe-
werbliche Rolle des Sonderpostenmarktes aufgrund der insgesamt geringen
Angebotsanteile von nahversorgungsrelevanten Sortimenten unbedeutend.

Die hier untersuchte Netto Marken-Discount-Filiale erreicht kiinftig nach
Markteintritt des Planvorhabens bei einem zu prognostizierenden Jahresum-
satz von rd. 4,89 Mio. Euro (untersuchungsrelevante Sortimente) eine Kauf-
kraftabschopfung aus dem fuBlaufig erreichbaren Kongruenzraum von rd.
2,52 Mio. Euro).

Das entspricht einem Anteil von rd. 51,5 % des projizierten gesamtbetrieb-
lichen Umsatzanteils nach VerkaufsflaichenvergréBerung, welcher allein aus
diesem Nahversorgungsraum geniert wird.
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Abb. 17: Modellierte Kaufkraftbindung (Soll-Analyse)

1.833 7.345.000€

Anteil % | 34,3%

Kaufkraftab

Netto Marken-Discount  schopfung
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Anteil % = 20,6%

absolut - 1.510.000€
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Kaufkraftzufluss diffus

absolut I 102.260€

Grafische Darstellung: Biiro MR Consultants, 2024

Der Standort des Planvorhabens erfiillt auch nach der geplanten VergroRe-
rung die Merkmale eines Betriebes, welcher iiberwiegend der Nahversor-
gung der Bevodlkerung dient und unterschreitet die maximal zuldssige Ver-

kaufsflichengrenze von bis zu 10 v.H. an aperiodischen/zentrenrelevanten
Randsortimenten erheblich.
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5 Ubereinstimmung des Planvorhabens mit der Raumordnung

| 5.1 GRUNDSATZLICHE PLANUNGSRECHTLICHE REGELUNGEN

Die Annahme, dass von EinzelhandelsgroBbetrieben nicht nur unwesentliche
Auswirkungen ausgehen, ist gesetzgeberisch als Regelvermutung angelegt,
jedoch ausdriicklich nach § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO widerlegbar und zwar
dann, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass solche Auswirkungen auch
bei mehr als 1.200 gm Geschossflache nicht bestehen (oder bereits bei weni-
ger als 1.200 gm Geschossflache bestehen). Dabei stellt § 11 Abs. 3 Satz 4
BauNVO auf beispielhaft genannte Kriterien wie Gliederung und GréRe der
Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versor-
gung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebes ab.

Die Rechtsfolge des § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO beurteilt sich konkret nach
den moglichen Auswirkungen®.

Es war zu prifen, ob das Einzelhandelsvorhaben Fernwirkungen auslost.

Die in § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO genannten Anhaltspunkte sind nicht ab-
schlieBend; das BVerwG hat dies wie folgt konkretisiert’:

6  Sofkerin E/Z/B/S Loseblatt Kommentar zu § 11 BauNVO, Rn. 80 ff
7 BVerwG, Beschluss vom 24.11.2005 - 4 10.05

,Ob die Vermutung widerlegt werden kann, hangt malRgeblich davon ab,
welche Waren angeboten werden, auf welchen Einzugsbereich der Betrieb
abgelegt ist und in welchem Umfang zusatzlicher Verkehr hervorgerufen
wird. Entscheidend ist, ob der Betrieb Gber den Nahbereich hinauswirkt und
dadurch, dass er unter Gefahrdung funktionsgerecht gewachsener stadte-
baulicher Strukturen weitraumig Kaufkraft abzieht, auch in weiter entfernten
Wohngebieten die Gefahr heraufbeschwort, dass Geschafte schlieRen, auf
die insbesondere nicht-motorisierte Bevolkerungsgruppen angewiesen sind.”

Von besonderer Bedeutung ist dabei der Planungsgrundsatz der Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, die fir die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung und die Entwicklung der Stadte im Rahmen des
§ 11 Abs. 3 BauNVO von erheblicher Bedeutung sind.

Das Oberverwaltungsgericht Liineburg?® hat festgestellt, dass ein Betrieb der

wohnortbezogenen Nahversorgung dient, wenn

8  OVG Liineburg, Urteil vom 06.06.2016 - Az 1 KN 83/14
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= eine funktionale Zuordnung zu einem oder mehreren Wohngebieten vor-
liegt,

= der angesprochene Kundenkreis liberwiegend, d. h. zu mehr als 50 Pro-
zent, aus dem fuBlaufig erreichbaren Umfeld stammt,

= der Betrieb nur unwesentliche schadliche Umwelteinwirkungen auslost

= und nur unwesentliche Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstat-
tung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbe-
reich, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden sowie auf das Orts und Landschafts-
bild und auf den Naturhaushalt hat.

Nur unwesentliche Auswirkungen liegen nach Auffassung des OVG vor, wenn
die Auswirkungen so geringfligig sind, dass sie in die gemaflt § 1 Abs. 7 BauGB
gebotene Abwagung nicht einflieBen missen.

Der Standort des untersuchten Lebensmittelmarktes befindet sich zusam-
men mit dem Combi-Lebensmittelmarkt im zentralen Siedlungsgebiet des
Ortsteils Cappeln der Gemeinde Cappeln.

Das Vorhaben zur Erweiterung der Netto Marken-Discount-Filiale ist sowohl
vor als auch nach der VerkaufsflachenvergroRerung als ein ,die tagliche Ver-
sorgung der Einwohner in Cappeln sichernder Lebensmittelmarkt’ als zulas-
sig zu bewerten. Es |0st keine mehr als unwesentlichen stadtebaulichen
Fernwirkungen aus.

Das Erweiterungsvorhaben unterliegt hinsichtlich der Zulassigkeit den Vor-
schriften des & 34 BauGB. Danach diirfen von derartigen Vorhaben keine
schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

Nach § 34 Abs. 1 und 3 BauGB ist ein Vorhaben (Neubau oder Erweiterung)
generell zuldssig, wenn es sich in die Eigenart der ndheren Umgebung ein-
ordnet; vom Erfordernis des Einfligens kann (Anm.: ,,nur”) unter den Malga-
ben des § 34 Abs. 3a Satz 1 abgewichen werden, wenn es der Erweiterung
eines zuldssigerweise errichteten Gewerbe- oder Handwerksbetriebes dient,
stadtebaulich vertretbar ist und auch unter Wiirdigung nachbarrechtlicher
Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. § 34 Abs. 3a Satz 1
findet jedoch gem. § 34 Abs. 3a Satz 2 BauGB keine Anwendung auf Einzel-
handelsbetriebe, die die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung be-
eintrachtigen oder schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben kénnen.

Dem Standort des Planvorhabens ist eine stadtebaulich wichtige Funktion
zu testieren, da er mehr als 50 v.H. seines Umsatzes aus dem fuBlaufig er-
reichbaren Wohnfeldern generiert und damit iiberwiegend der wohnortna-
hen taglichen Versorgung der Bevolkerung dient.

Es sind keine schiddlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
im Sinne des BauGB bzw. der BauNVO festzustellen.

Nach alledem ist eine Raumbedeutung i.S. des LROP 2017 nicht gegeben.

Seite 37 von 41

© BURO MR CONSULTANTS, 2024

2

~ ~
MR CONSULTANTS




Raumordnerisches Fachgutachten zu den Erweiterungsabsichten eines Lebensmittelmarktes in 49692 Cappeln

5 UBEREINSTIMMUNG DES PLANVORHABENS MIT DER RAUMORDNUNG

5.2 UBEREINSTIMMUNG MIT DEN ZIELEN DER LANDESRAUMORD-
NUNG

5.3 UBEREINSTIMMUNG MIT DEM REGIONALEN RAUMORDNUNGS-
PROGRAMM (RROP)

Auf der Ebene der Landesraumordnung sind Auswirkungen zu betrachten,
wenn sie die Ziele und Grundséatze der Raumordnung tangieren.

Hierzu zdhlen gemaR Abschnitt 2.3 LROP groRflachige Neuerrichtungen, Er-
weiterungen (insbesondere Gber das Mal der GroRflachigkeit hinaus) oder
Anderungen von bestehenden Einzelhandelsbetrieben.

Bei dem Standort handelt es sich i.S. des LROP gem. Abschnitt 2.3 Ziffer 02
um ein neues EinzelhandelsgroRprojekt im Sinne der Raumordnung.

Die Frage, inwieweit das Erweiterungsvorhaben die Ziele der Raumordnung
tangiert, ist durch das LROP wie folgt definiert:

Da das Vorhaben als wohnortbezogene Nahversorgung zu werten und da-
her nicht raumbedeutsam ist, ist die weitere raumordnerische Priifung
tiberfliissig. Das Integrationsgebot nach LROP ist hier nicht anzuwenden,
somit ist auch die Ausnahmeregelung zum Integrationsgebot hier nicht ein-
schldgig.

Das RROP des Landkreises Cloppenburg i.d.F. 2005 bildet einen weiteren
Rahmen fir die stadtebauliche Entwicklung (Bauleitplanung) der regionsan-
gehorigen Stadte und Gemeinden sowie flr raumbezogene Fachplanungen
(Verkehrsplanung, Landschaftsplanung, Wasserwirtschaft, Rohstoffgewin-
nung etc.).

Im Rahmen der beschreibenden Festlegungen des Regionalen Raumord-
nungsprogramms fiir den Landkreis Cloppenburg wurde im Wesentlichen Be-
zug genommen auf dltere Rahmenvorgaben des damals geltenden LROP.
Grundlage dieser Festlegung war dabei u.a. der im LROP formulierte Grund-
satz, wonach alle Gemeinden fir ihre Bevolkerung ein zeitgemaRes (eigene
Anmerkung: und angemessenes) Angebot an Einrichtungen und Angeboten

des allgemeinen taglichen Grundbedarfs bei angemessener Erreichbarkeit si-
chern und entwickeln sollen. Aktuell befindet das RROP in der Neuaufstel-
lung.

Uberdies weist das RROP keinerlei weitere Hinweise aus, welche eine wie
beabsichtigte Standorterneuerung ausschlieRen.

Fiir das Planvorhaben wird eine raumordnungsrechtliche Zulassigkeit der
angestrebten VerkaufsflaichenvergréBerung nach dem RROP des Landkrei-
ses Cloppenburg testiert.
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6 Zusammenfassung der Untersuchungen und Planungsempfehlungen

In diesem Gutachten wurde die Raumbedeutsamkeit und die stadtebauliche
Vertraglichkeit der VergrofRerungsabsichten eines bestehenden Lebensmittel-
marktes am Standort GroRer Kamp 2 in der Gemeinde Cappeln untersucht.

Das Planvorhaben des Lebensmittelmarktes umfasst eine planungsrechtlich zu
bilanzierende VerkaufsflachenvergroRerung der Netto-Filiale um rd. 261 gm auf
zuklnftig insgesamt rd. 1.114 gm.

Im Zuge der Auftragsklarung mit dem Eigentimer und Betreiber war als Auslo-
ser flir die Erweiterungsiiberlegungen angegeben worden, die Verkaufsflachen-
grolle aus dem Uberregionalen Wettbewerbsdruck an moderne und kunden-
freundliche Anspriiche anpassen zu missen. Parallel waren vom Betreiber wa-
renwirtschaftliche, logistische und innerbetriebliche Abldufe angegeben, z.B.

um die Personalintensitdt mehr auf den Fokus Kundenservice richten zu kénnen.

Das Erweiterungsvorhaben unterliegt hinsichtlich der Zuldssigkeit grundsatzlich
den Vorschriften des § 34 Abs. 1 BauGB. Das Vorhaben ist als Erweiterung eines
bestehenden Gewerbebetriebes zulassig, da es

1. stadtebaulich eine wichtige, der Nahversorgung dienende Versorgungs-
funktion innehat,

2. gem. § 34 Abs. 3a Satz 2 BauGB als Einzelhandelsbetrieb die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolkerung nicht beeintrachtigt

3. und keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden auslost.

Dem Standort des Planvorhabens ist eine stadtebaulich wichtige Funktion zu
testieren, da er mehr als 50 v.H. seines Umsatzes aus den fuBlaufig erreichba-
ren Wohnfeldern generiert und damit iiberwiegend der wohnortnahen tagli-
chen Versorgung der Bevélkerung dient.

Es sind keine schiddlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im
Sinne des BauGB bzw. der BauNVO festzustellen.

Nach alledem ist eine Raumbedeutung i.S. des LROP 2017 nicht gegeben.

Nach gutachterlicher Feststellung ist der hier in Rede stehende Lebensmittel-
markt als funktional wichtiger Nahversorgungsstandort i.S. des niedersachsi-
schen Planungsrechtes zu betrachten, da er den Lebensmittelvollversorger
Combi hinsichtlich der Betriebsform als Hybriddiscounter funktional unterstiitzt.
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6 ZUSAMMENFASSUNG DER UNTERSUCHUNGEN UND PLANUNGSEMPFEHLUNGEN

Die Bewertung der Umverteilungswirkungen im Untersuchungsgebiet hat ge-
zeigt, dass durch die geplante Erweiterung Umsatzumverteilungen ausgelost
werden, die jedoch deutlich unterhalb des hochstrichterlich als Mal3stab formu-
lierten Abwagungsschwellenwertes von 10 % Umsatzumverteilung liegen.

Es wurden Umsatzumverteilungswirkungen sowohl in betrieblicher Einzelpri-
fung als auch sortimentsgenau gepruft. Dabei wurde auch untersucht, ob und in
welchem Ausmal? ggf. negative stadtebauliche Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3
BauNVO durch das Planvorhaben identifizierbar sind.

Die Bewertungen kommen hierbei zu dem Ergebnis, dass negative stadtebauli-
che Effekte nach § 11 Abs. 3 BauNVO auszuschlielRen sind.

Das Vorhaben ist nach § 34 BauGB als wohnortnaher Nahversorgungsstandort

zul3ssig.

In der Wirkungsanalyse konnte dargelegt werden, dass sich die geplante Vergro-
Rerung der Verkaufsflachen als raumordnerisch, stadtebaulich und planungs-
rechtlich vertraglich fiir alle bestehenden Einzelhandelsstrukturen und schiit-
zenswerten Versorgungsbereiche i.S. § 11 Abs. 3 BauNVO darstellt.

Das Planvorhaben ist zu rd. 97 % auf periodische Sortimente ausgerichtet und
es dient i.S. der Landesraumordnung und der Regionalplanung tberwiegend der
eigenen Wohnbevélkerung im fuBBlaufig erreichbaren Kongruenzraum der Ge-

meinde Cappeln.
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