Gemeinde Sdgel
Landkreis Emsland

Bebauungsplan Nr. 92
»Sondergebiet SigiltrastraBe*

1. Anderung

(Vereinfachtes Verfahren geman § 13 BauGB)

Praambel
Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie
des § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der
Rat der Gemeinde Sogel diese 1. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 92 "Sondergebiet SigiltrastraBe*, bestehend aus der Ubersichtskarte und den

nachfolggnden textlichen Festsetzungen als Satzung und die Begriindung beschlos-
sen.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

§ 1 Geltungsbereich
Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 92, rechtskraftig seit dem 13.09.2019, der Ge-
meinde Sogel befindet sich im Bereich der Ortsmitte von Sdgel. Es umfasst die Flur-
stlicke Nr. 92/3, 92/6 und 103/4 sowie eine Teilflache des Flurstickes Nr. 93/5 der
Flur 18, Gemarkung Sogel. Dariliber hinaus bezieht der Bebauungsplan Teile der
SigiltrastraBBe am Ostrand mit ein.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92 nimmt die SigiltrastraBe im Osten aus
und entspricht im Ubrigen dem urspriinglichen Bebauungsplan. Die Lage des Gel-
tungsbereiches geht aus der nachfolgenden Ubersichtskarte hervor.

Ubersichtskarte zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92 ,Sondergebiet Sigiltra-
straBe” - im MaBstab 1: 5.000

7 -/ CUN <& s 2
o\ Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamtes
Boikamt f;‘i‘r Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
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§ 2 Bestimmungen liber die zuldssige Art der baulichen Nutzung

Die textliche Festsetzung Nr. 1.1 des urspriinglichen Bebauungsplanes wird wie nach-
folgend aufgefiihrt gedndert:

Nr. 1.1 Nutzungen im Sondergebiet ,, Einkaufszentrum*

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum*® dient der Unterbrin-
gung von Lebensmittelmérkten und weiteren Fachmarkten.
Zulassig sind:

a) Fachmarkte des Lebensmitteleinzelhandels mit einer maximalen Verkaufsflache
(VF) von 1.955 qm. Der Verkaufsflachenanteil an periodischen Sortimenten darf
maximal 1.770 gm betragen. Als periodische Sortimente werden Nahrungs- und
Genussmittel inkl. Getranke sowie Drogeriewaren/W asch-/Putz-/Reinigungsmittel
und pharmazeutischer Bedarf definiert.

Der maximale Verkaufsflaichenanteil bei aperiodischen Sortimenten betragt

185 gm, wobei die Verkaufsflache der einzelnen Sortimente 100 gm jeweils nicht
Uberschreiten darf.

Weiterhin zuldssig sind zugeordnete Dienstleistungseinrichtungen (z.B. Poststelle
einschlieBlich den damit verbundenen Sortimenten und Dienstleistungen, Bankau-
tomat)

b) Béckereien mit insgesamt max. 50 gm Verkaufsflache und angegliedertem Café
mit Verzehr-/Gastrobereich,

c) Einzelhandelsbetriebe mit einer maximalen Verkaufsflache von insgesamt 150 gm.
Zulassige Sortimente sind periodische Sortimente mit bis zu 100 gm, Beklei-
dung/Schuhe mit bis zu 150 gm oder Blumen/Pflanzen mit bis zu 125 gm sowie
Wohnaccessoires/PflanzgefaBe mit bis zu 75 gm.

Weiterhin zuldssig sind die der allgemeinen Zweckbestimmung dienende Lager, Biro-
und Verwaltungsraume sowie Stellplatze und zugehdrige Nebenanlagen.

§ 3 Ubrige Festsetzungen und Hinweise

Die Ubrigen Festsetzungen und Hinweise im Bebauungsplan Nr. 92 ,Sondergebiet
SigiltrastraBe” bleiben unberihrt.
Hinweis:
Baudenkmalpflege
In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich folgende Baudenkmale:
e Hochkreuz des Friedhofes St. Jakobus, GartenstraBBe, Sogel

(Denkmal-Nr. 454047.00026F002)
o Alter Kreuzweg des Friedhofes St. Jakobus, GartenstraBe, Sgel

(NLD-Nr. 454047.00026M001)
An der Erhaltung und Wahrung des unbeeintréchtigten Erscheinungsbildes dieser
Denkmale besteht ein 6ffentliches Interesse. Geman § 8 Niedersachsisches Denk-
malschutzgesetz (NDSchG) diirfen in der Umgebung eines Baudenkmals Anlagen
u.a. nicht geandert werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Denkmals be-
eintréchtigt wird (Umgebungsschutz).
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Verfahrensvermerke:

Der Entwurf der Bebauungsplananderung wurde ausgearbeitet vom
Biiro fiir Stadtplanung

Gieselmann und Miller GmbH

Raddeweg 8

49757 Werlie

Tel.: 05951 951012 ’ 4’ !
A . (A

Werlte, den 13.06.2024

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Sdégel hat in seiner Sluung am 16.08.2023
die Aufstellung der 1. (vereinfachten) Anderung des Bebauungs anes Nr. 92 ,Son-
dergebiet SigiltrastraBe” beschlossen.

Sogel, den 13.06.2024 e
Gemeinddldirektor

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Ségel hat in seinerJSitzung am 16.08.2023
dem Entwurf der 1. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92 und der
Begriindung zugestimmt und die Verdffentlichung im Internet sowie zusétzlich die 6f-
fentliche Auslegung geman § 13 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
Ort und Dauer der Verbffentlichung im Internet und der 6ffentlichen Auslegung wur-
den am 21.03.2024 ortsiiblich und iber das Internet bekannt gemacht. Dabei wurde
darauf hingewiesen, dass gem. § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umweltprifung abge-
sehen wird.

Der Entwurf der 1. (vereinfachten) Anderung des Bebauungs
Begriindung wurden vom 02.04.2024 bis einschlieBlich 03.
i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB im Internet veroffentlicht und zeitgl
meinde 6ffentlich ausgelegt.

nes Nr. 92 und der
2024 geman § 13 Nr. 2
h im Rathaus der Ge-

Soégel, den 13.06.2024 LML
Gemelndedirektor

Der Rat der Gemeinde Sogel hat die 1. (vereinfachte) Andefung des Bebauungspla-
nes Nr. 92 nach Prifung der Stellungnahmen geman § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sit-
zung am 13.06.2024 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Sogel, den 13.06.2024 b N
Gemadindedirektor

Der Satzungsbeschluss wurde gemaB § 10 BauGB am37.$7.794m Amtsblatt des
Landkreises Emsland bekannt gemacht. Die 1. (vereinfadhfe) Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 92 ist damit am37.¢%..29.27... rechtsverbindijch geworden.

edirektor

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 1. (vereinfachte \\ Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 92 sind Verletzungen von Vorschriften geman 4 215 BauGB in Ver-
bindung mit § 214 Abs. 1-3 gegenliber der Gemeinde nicht geltend gemacht worden.

Gemei

SOgel, den .....eeeeeeees
Gemeindedirektor
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Gemeinde Sogel
Landkreis Emsland

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 92
»Sondergebiet SigiltrastraBe”

1. Anderung
(Vereinfachtes Verfahren geman § 13 BauGB)

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamtes
grika™P fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen »

s WS

Biiro fiir Stadtplanung
Gieselmann und Miller GmbH
Raddeweg 8

49757 Werlte

Tel.: 05951 951012

e-mail: mueller@bfs-werlte.de



Gemeinde Ségel

Bebauungsplan Nr. 92, 1. Anderung 2
Inhalt Seite
1 LAGE UND ABGRENZUNG DES GEBIETES ...........c..c.ccoinnininn R — 2
2 PLANUNGSERFORDERNIS UND ZIELE ..........ccccciimiimmmmmnmmesesssmmssssssesssssessssaniismssannsseenes 2
2.1 PLANUNGSANLASS UND ERFORDERNIS .......coviveveriisseseseasseeesesesesessssssssssssssssesesesesesas 2
2.2 VEREINFACHTES VERFAHREN .....cuttiiieeiioouiiieneerceteeseaeaeaaneneenaertasassessasntnaessssnassssssnnnes 3
2.3  ORTLICHE GEGEBENHEITEN......cuvviieeeeeresesetesessesesesesssssesesesssnssasssssesesesssssssessessssensnes 4
3 GEPLANTE FESTSETZUNGEN.....ccoccuctiermmmmmectsmsimmmnssimmassmmmnsssimsmnssscannssssnsssssssmmamssnssnsssses 5
3.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG +....voeeeeeeeseesessssesessssssssssssssssssessasssesesesessssnssesssssssasseses 5
3.2  UBRIGE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE .......ooviveveteeeeiereiereassessaseseasnsesensassssessnscesens 6
4 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG.......eeerteeececnsesammenmmmssemmnmmmsssssssmmmmsnnsssssssssassssnsassssssssnanss 6
4.1 AUSWIRKUNGEN AUF DIE VERSORGUNGSSTRUKTUR ....v.veveeerereeesesesesssssssesessssesesessssseas 6
4.2 SONSTIGE AUSWIRKUNGEN ......uvrveereeeeenrrrrreereesaaeseseammssmneeeeseseeanaamsnmeessassiissssssiannns 7
4.3 NATUR UND LANDSCHAF T ......vveveeeiesecesesststssssesessssesesssssssssssesesessssasssasesesnsssnsensssnsnes 8
5 ERSCHLIEBUNG / VER- UND ENTSORGUNG ......cccccommmmmmmmmmmmmmmmmmmnnnsnssssssassessssmimsnnnnnsnnnnns 8
6 VERFAHREN ......couciiiiiiiieeeresiisieenssssssssessssonmnssssnssssssessssssssrmessnssassssssstnasssassssssesssmmsssssssmsssnes 9
ANLAGEN......cccoormmmmnnniinnnnnnasnanne eeesieessseesmseessEseRsEEsSERSSEESSSSTEEANIEAASSERARSRSREERRRNSRRSRRSNRROREE 9

1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 92 ,Sondergebiet SigiltrastraBe” der
Gemeinde Sogel befindet sich im Bereich der Ortsmitte von Sogel. Es umfasst
die Flurstiicke Nr. 92/3, 92/6 und 103/4 sowie eine Teilflache des Flurstiickes
Nr. 93/5 der Flur 18, Gemarkung Sogel. Darliber hinaus bezieht es Teile der
SigiltrastraBe am Ostrand mit ein.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92 nimmt die SigiltrastraBe im Os-
ten aus und entspricht im Ubrigen dem urspriinglichen Bebauungsplan.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergeben sich aus der
Satzung.

2 Planungserfordernis und Ziele
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 92, rechtskréftig seit dem 13.09.2019,
setzt die Flachen in seinem Geltungsbereich, die SigiltrastraBe am Ostrand
ausgenommen, als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einkaufs-
zentrum® fest (s. Anlage 1).

Das Gebiet liegt im zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde und sollte
der Ansiedlung eines groBflachigen Lebensmittelmarkies, einer Backerei und
zwei weiteren kleinflachigen Fachmarkten (Elektronikfachmarkt und ein weite-
rer Einzelhandelsbetrieb) dienen. Die Planung wurde entsprechend umgesetzt.
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Gemeinde Sogel
Bebauungsplan Nr. 92, 1. Anderung 3

Der Elektronikfachmarkt wurde jedoch wieder aufgegeben. Die Réumlichkeiten
sollen daher nun fir eine Erweiterung des Lebensmittelmarktes herangezogen
und dessen Verkaufsfliche um 350 m? erhéht werden. Damit Uberschreitet die
Verkaufsfléache jedoch den im urspriinglichen Bebauungsplan fir den Le-
bensmittelmarkt zuldssigen Wert (1.675 m2 Verkaufsflache) um 280 m2.

Da eine raumordnerische Beurteilung ergeben hat, dass nachteilige Auswir-
kungen auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche im Un-
tersuchungsraum durch die Umnutzung nicht zu erwarten sind (s.a. Kap. 4.1),
soll das Vorhaben durch eine Anderung der textlichen Festsetzung zu den im
Gebiet zulassigen Nutzungen erméglicht werden (s. Anlage 2).

2.2 Vereinfachtes Verfahren

Geman § 13 BauGB kann die Gemeinde eine Anderung oder Erganzung eines
Bauleitplanes im vereinfachten Verfahren durchfiihren, sofern

e durch die Planédnderung die Grundzuge der Planung nicht beriihrt wer-
den,

o die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unteriegen, nicht vorbereitet oder be-
grindet wird und

e keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzgiiter bestehen.

Die vorliegende Plananderung umfasst, die SigiltrastraBe im Osten ausge-
nommen, den gesamten Bebauungsplan Nr. 92 mit einer GroBe von ca.

9.120 m2. Dabei handelt es sich um einen bereits bislang vollstandig als Son-
dergebiet ,Einkaufszentrum“ festgesetzten Bereich, fiir den durch eine Umver-
teilung der zulédssigen Verkaufsflache ein ausreichender Rahmen fiir die ge-
plante Erweiterung des Lebensmittelmarktes geschaffen werden soll.

Die Lage und GesamigrdBe des Baugebietes wird, wie auch die Festsetzun-
gen zum MaB der baulichen Nutzung und der tiberbaubaren Grundstiicksfia-
chen, nicht veréandert. Durch die daher nur geringflgige Planédnderung werden
das grundsétzliche Planungskonzept und die Grundziige des Bebauungspla-
nes Nr. 92 nicht in Frage gestellt.

GemanB § 13 BauGB ist das vereinfachte Verfahren auch ausgeschlossen,
wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach
Landesrecht unterliegen.

Nach Anlage 1, Punkt 18.6.2 UVPG in Verbindung mit Punkt 18.8 UVPG ist
bei einem Bau eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes mit einer Ge-
schossflache zwischen 1.200 gm bis weniger als 5.000 gm eine allgemeine
Vorprifung durchzufiihren, um festzustellen, ob das Vorhaben erhebliche
Umweltauswirkungen haben kann und daher eine Umweltvertraglichkeitspri-
fung erforderlich ist.

Biiro fiir Stadtplanung (BP92-1Ae_Begr.doc) 13.06.2024



Gemeinde Ségel
Bebauungsplan Nr. 92, 1. Anderung 4

Im vorliegenden Fall wurde das Gebiet jedoch bereits im Rahmen des ur-
spriinglichen Bebauungsplanes als Sondergebieti.S.d. § 11 (3) BauNVO zur
Errichtung des Einkaufszentrums mit einem groBflachigen Lebensmittelmarkt
und weiteren kleinflachigen Markten festgesetzt. Die Zuléssigkeit eines Vorha-
bens mit moglicherweise erheblichen Umweltauswirkungen wurde im Plange-
biet somit bereits durch den urspriinglichen Bebauungsplan begrindet. In die-
sem Zuge wurden daher die zu erwartenden Umweltauswirkungen des Vorha-
bens geprift und im Umweltbericht dokumentiert. Auf dieser Grundlage wurde
der vorhandene groBflachige Lebensmittelmarkt, die Béckerei, ein Blumenla-
den und der Elektrofachmarkt realisiert.

Wird ein Vorhaben der Anlage 1 Nr. 18.1 bis 18.8 UVPG geéndert, ist die all-
gemeine Vorpriifung nach Satz 1 Nr. 2 nur durchzufiinren, wenn allein durch
die Anderung der jeweils fiir den Bau des entsprechenden Vorhabens in Anla-
ge 1 enthaltene Prifwert erreicht oder Gberschritten wird (§ 9 Abs. 1 UVPG).
Dies ist vorliegend nicht der Fall. Damit wird ein UVP-pflichtiges Vorhaben
nicht vorbereitet oder begriindet.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftli-
cher Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrédchtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieserin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.

Fiir die Plananderung sind damit die Voraussetzungen fiir ein vereinfachtes
Verfahren gemafB § 13 BauGB gegeben. Gemaf § 13 Abs. 3 BauGB wird im
vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung, von dem Umweltbericht und
von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,
abgesehen.

2.3 Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet ist entsprechend der getroffenen Festsetzung im urspringli-
chen Bebauungsplan Nr. 92 im westlichen Bereich mit einem Einkaufszentrum
bebaut. Im Marktgebaude befinden sich ein Lebensmittelmarkt, eine Béckerei
mit angegliedertem Café und ein Blumengeschéft. Der bislang durch den
Elektronik-Fachmarkt genutzte siiddstliche Teil des Gebaudes steht derzeit
leer. Die fiir die Einzelhandelsnutzungen erforderlichen Stellplatze sind dem
Markt zur SigiltrastraBe vorgelagert im dstlichen Bereich des Plangebietes an-
geordnet.

Im Nordwesten grenzt der 6rtliche Friedhof an das Gebiet, an dessen Slidrand
ein FuBweg die Verbindung von dem vorhandenen Marktgebdude bzw. der
SigiltrastraBe im Osten zur westlich verlaufenden GartenstraBe herstellt. Auf
den Uibrigen angrenzenden Fléchen setzt sich die Ortslage von S6gel mit einer
gemischten Nutzungsstruktur aus Wohngeb&uden, Dienstleistungs- und Ein-
zelhandelsbetrieben sowie 6ffentlichen Einrichtungen fort.
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3 Geplante Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet ,,Einkaufszentrum®

Mit der Planénderung bleibt die festgesetzte Art der baulichen Nutzung als
Sondergebiet ,Einkaufszentrum*® im Grundsatz unveréandert. Jedoch werden
die Bestimmungen Uber die zulassigen Nutzungen modifiziert und es wird eine
Umverteilung der bislang im Plangebiet zuldssigen Verkaufsflachenzahlen
vorgenommen.

Nach den bisherigen Festsetzungen dient das Plangebiet der Unterbringung
eines Einkaufszentrums mit einem Lebensmittelmarkt und weiteren Fachmark-
ten.

Nach der aktuellen Rechtsprechung ist eine Beschrankung der Zahl zuléssiger
Vorhaben in einem sonstigen Sondergebiet geman § 11 BauNVO jedoch un-
zuldssig (BVerwG, Urteil vom 25.01.2022, 4 CN 5.20).

Die Festsetzung wird daher dahingehend modifiziert, dass das Gebiet der Un-
terbringung von Lebensmittelmarkten und weiteren Fachmarkten dient.

Die bisherige Verkaufsfliche des Elektrofachmarktes (315 m2) wird dem Ver-
brauchermarkt zugeordnet. Da der bestehende Lebensmittelmarkt die bisher
zulassige Verkaufsflache von 1.675 m2 nicht ausgeschépft hat, wird die Ver-
kaufsflache entsprechend der konkreten Planung um 280 m? auf max.

1.955 m2 erhéht. Der Verkaufsflachenanteil an aperiodischen Sortimenten soll
maximal 185 gm betragen dirfen, wobei die Verkaufsflache der einzelnen Sor-
timente unverandert jeweils 100 gm nicht Gberschreiten darf. Weiterhin zulas-
sig sein sollen, wie bisher, zugeordnete Dienstleistungseinrichtungen (z.B.
Poststelle einschlieBlich den damit verbundenen Sortimenten und Dienstleis-
tungen, Bankautomat).

Ebenfalls unverandert, jedoch unter Berilicksichtigung des o.g. Urteils vom
25.1.2022, zulassig sein sollen:

e Béckereien mit insgesamt max. 50 gm Verkaufsflache und angegliedertem
Café mit Verzehr-/Gastrobereich,

e Einzelhandelsbetriebe mit einer maximalen Verkaufsflache von insgesamt
150 gm. Zulassige Sortimente sind periodische Sortimente mit bis zu
100 gm, Bekleidung/Schuhe mit bis zu 150 gm oder Blumen/Pflanzen mit bis
zu 125 gm sowie Wohnaccessoires/PflanzgeféBe mit bis zu 75 gm,

o die der allgemeinen Zweckbestimmung dienende Lager, Biro- und Verwal-
tungsrdume sowie Stellpldtze und zugehérige Nebenanlagen.
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3.2 Ubrige Festsetzungen und Hinweise

Die Ubrigen Festsetzungen und Hinweise des urspriinglichen Bebauungspla-
nes bleiben unverandert bestehen und werden durch die vorliegende Planén-
derung nicht berihrt.

Entsprechend bleiben fiir das Baugebiet die Festsetzungen zum MaB der bau-
lichen Nutzung (Grundflachenzahl von 0,8, maximal ein Vollgeschoss, maxi-
male Héhe der baulichen Anlagen 10,0 m) und die Baugrenzen bestehen und
behalten ihre Giltigkeit.

Eine Bauweise wurde im urspriinglichen Bebauungsplan fir das Sondergebiet
nicht festgesetzt. Auch diese Regelung hat weiter Bestand.

Auch die im Ursprungsplan gegebenen Hinweise, u.a. zu Bodenfunden oder
zum Artenschutz, bleiben bestehen.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass sich in unmittelbarer Nahe zum
Plangebiet folgende Baudenkmale befinden:

e Hochkreuz des Friedhofes St. Jakobus, GartenstraBe, Sogel
(Denkmal-Nr. 454047.00026F002)

o Alter Kreuzweg des Friedhofes St. Jakobus, GartenstraBe, Sogel
(NLD-Nr. 454047.00026M001)

An der Erhaltung und Wahrung des unbeeintrachtigten Erscheinungsbildes

dieser Denkmale besteht ein 6ffentliches Interesse. Geman § 8 Niedersachsi-

sches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) diirfen in der Umgebung eines Bau-

denkmals Anlagen u.a. nicht gedndert werden, wenn dadurch das Erschei-

nungsbild des Denkmals beeintréchtigt wird (Umgebungsschutz).

4 Auswirkungen der Planung
4.1 Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur
(Anlage 3)

Die vorliegende Planung dient der Erweiterung der Verkaufsflache eines be-
stehenden groBflachigen Lebensmittelmarktes in S6gel. Dieser befindet sich,
zusammen mit weiteren Einzelhandelsnutzungen, in einem Markigeb&ude.

Die zusatzlichen Verkaufsflachen sollen durch die Nachnutzung eines bisher
am Standort vorhandenen Elektrofachmarktes generiert werden, nachdem
dieser aufgegeben wurde. Insgesamt soll die Gesamtverkaufsflache am
Standort gegenliber dem derzeitigen Bestand um lediglich 35 m2 steigen, ge-
genlber den Festsetzungen im Ursprungsplan wird der Wert jedoch reduziert
(bisher zulassige Gesamtverkaufsflache 2.190 m2, durch die 1. Anderung
2.155 m2).

Zur Ermittlung und Bewertung méglicher Auswirkungen auf die Versorgungs-
struktur wurde eine Vertraglichkeitsanalyse erstellt (s. Anlage 3, Dr. Lademann
& Partner, Hamburg, Bericht vom 30.11.2023). Die Untersuchung tberprift
das Vorhaben hinsichtlich der raumordnerischen Zielsetzungen, insbesondere
des Kongruenzgebotes sowie des Beeintrachtigungsverbotes.
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Die Gemeinde Ségel hat nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm
(RROP) des Landkreises Emsland als Grundzentrum innerhalb der Samtge-
meinde Sdgel die Versorgungsfunktion fir die allgemeine tégliche Grundver-
sorgung zu gewahrleisten. Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und damit die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte
sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevblkerung diirfen durch neue
EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintréch-
tigungsverbot). Nach dem Ergebnis der Analyse sind durch das Vorhaben im
Einzugsgebiet Umverteilungseffekte insbesondere innerhalb von Ségel und von
im Schnitt 3 % zu erwarten. Fir die Ubrigen Orte der Samtgemeinde Sdgel wird
eine Umverteilungsquote von gut 2 % prognostiziert. Damit wird der als kritisch
angesehene Wert von 10 % in allen Fallen deutlich unterschritten.

Zum Schutz der zentraldrtlichen Funktionserfillung in einem Grundzentrum
darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBprojektes zudem den
grundzentralen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Uberschreiten (Kongru-
enzgebot). Eine wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn mehr als 30 %
des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auBBerhalb des grundzentralen Kon-
gruenzraumes erzielt werden. Nach den Emittlungen wird das Vorhaben nach
der Erweiterung ca. 95 % des Gesamtumsatzes innerhalb des definierten
Kongruenzraumes generieren und entspricht damit dem Kongruenzgebot.

Das Vorhaben befindet sich in stadtebaulich integrierte Lage im Ortskern und
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches von Ségel und entspricht damit
auch dem Konzentrations- und Integrationsgebot nach dem Landesraumord-
nungsprogramm (LROP) Niedersachsen.

Die Gemeinde Sdgel hat im Jahr 2013 durch die BBE Handelsberatung Miins-
ter ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept erstellen lassen. Darin wurde die
Einzelhandelssituation im Gemeindegebiet analysiert. Wenngleich dieses Kon-
zept nicht vom Rat der Gemeinde beschlossen wurde, wurde in der Vertrag-
lichkeitsanalyse auch diesbezlglich die Kompatibilitdt des Vorhabens geprift
und bestatigt (s. Kap. 7.5 der Analyse).

Nach Aussage des Gutachters lasst das Vorhaben daher insgesamt keine we-
sentlichen schadlichen Auswirkungen auf ausgeglichene Versorgungsstruktu-
ren und die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte erwarten und kann eindeutig
als raumordnerisch und stadtebaulich vertraglich eingestuft werden. Dieser
Auffassung hat sich mit Schreiben vom 20.02.2024 auch der Landkreis Ems-
land als untere Raumordnungsbehdérde nach Abstimmung mit der Industrie-
und Handelskammer Osnabriick-Emsland-Grafschaft Bentheim und des Han-
dels- und Dienstleistungsverbandes Osnabriick-Emsland angeschlossen.

4.2 Sonstige Auswirkungen

Mit dem Vorhaben sollen Flachen innerhalb des bestehenden Markigebaudes
umgenutzt werden. Eine Ausweitung des Bestandsgebaudes ist nicht vorge-
sehen. Auch sonstige MaBnahmen mit Auswirkungen auf die umliegenden
Nutzungen (z.B. Verlagerung der Anlieferzone, welche Verédnderungen der be-
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stehenden Larmsituation mit sich bringen kénnte), sind nicht vorgesehen.
Sonstige Auswirkungen sind daher durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

4.3 Natur und Landschaft
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist Giber Eingriffe in Natur
und Landschaft, die durch die Anderung von Bauleitplanen zu erwarten sind,
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches insbesondere der § 1 und 1a ab-
zuwégen und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu entscheiden.

Fur die Anderung oder Uberplanung bestehender Bebauungsplane gilt § 1a
Abs. 3 S. 4 BauGB, nach dem nur solche Eingriffe auszugleichen sind, die
Giber das durch die bisherigen Festsetzungen mégliche Maf3 an zu erwarten-
den Eingriffen hinausgehen.

Im vorliegenden Fall bleibt die im Ursprungsplan festgesetzte Grundflachen-
zahl als MaB der baulichen Nutzung unveréndert erhalten. Durch die Planung
wird die Nutzungsmaglichkeit somit nicht intensiviert. Es ergeben sich keine
zusatzlichen Eingriffe.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten, anders als die Eingriffsregelung, unabh&ngig und selbstandig neben
dem Bebauungsplan. Daher kdnnen bei der Umsetzung des Bebauungsplanes
Belange des Artenschutzes betroffen sein.

Im vorliegenden Fall wurden ehemals vorhandene Gehdlzstrukturen jedoch
bereits auf Grundlage der Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungspla-
nes und unter Beachtung der Belange des Artenschutzes beseitigt. Die Fla-
chen sind bereits mit einem Marktgeb&ude bebaut und durch die Zufahrt und
erforderliche Stellplatze in wesentlichen Teilen versiegelt. VerstoBe gegen ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde sind damit nicht zu erwarten.

5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet stellt einen technisch und verkehrlich vollstéandig erschlosse-
nen Bereich innerhalb der zentralen Ortslage von S6gel dar. Die Belange zur
Ver- und Entsorgungssituation wurden bereits im Rahmen des urspriinglichen
Bebauungsplanes Nr. 92 beriicksichtigt. Diese Situation wird durch die vorlie-
gende 1. Anderung des Bebauungsplanes nicht geandert. Eine weitere Ausei-
nandersetzung mit der Thematik istim Rahmen dieser Anderung des Bebau-
ungsplanes daher nicht erforderlich.
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6 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (T6B)

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
geman § 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung betei-
ligt. Diese Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie der
dazugehdrigen Begrindung.

Veroffentlichung und 6ffentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde zusammen mit der dazugehdrigen
Begriindung vom 02.04.2024 bis einschlieBlich 03.05.2024 im Internet verdf-
fentlicht und zeitgleich 6ffentlich im Rathaus der Gemeinde Ségel ausgelegt.

Ort und Dauer der Veréffentlichung wurden vorher ortstiblich mit dem Hinweis
bekannt gemacht, dass Anregungen wahrend dieser Veroffentlichungsfrist
vorgebracht werden kdnnen.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung der Begriindung war Grundlage des Satzungsbe-
schlusses vom 13.06.2024.

Sdgel, de 86,2024

Argermeister - | Gemeirdedirektor

Anlagen
1. Bisherige zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 92

2. Bisherige textliche Festsetzung Nr. 1.1 im Bebauungsplan Nr. 92 und durch
die 1. Anderung geéanderte Festsetzung

3. Vertraglichkeitsanalyse
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Bisherige textl. Festsetzung Nr. 1.1 im Bebauungsplan Nr. 92:

1.1 Nutzungen im Sondergebiet ,,Einzelhandel”

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” dient der Unterbringung
eines Einkaufszentrums mit einem Lebensmittelmarkt und weiteren Fachmarkten.

Zulassig sind:

a) Ein Fachmarkt des Lebensmitteleinzelhandels mit einer maximalen Verkaufsflache
(VF) von 1.675 gm. Der Verkaufsflachenanteil an periodischen Sortimenten darf
maximal 1.500 gm betragen. Als periodische Sortimente werden Nahrungs- und
Genussmittel inkl. Getrénke sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel und
pharmazeutischer Bedarf definiert.

Der maximale Verkaufsflichenanteil bei aperiodischen Sortimenten betragt 167,5 gm,
wobei die Verkaufsflache der einzelnen Sortimente 100 gm jeweils nicht
Gberschreiten darf.

Weiterhin zuléssig sind zugeordnete Dienstleistungseinrichtungen (z.B. Poststelle
einschlieBlich den damit verbundenen Sortimenten und Dienstleistungen,
Bankautomat).

b) eine Backerei mit max. 50 gm Verkaufsflaiche und angegliedertem Café mit Verzehr-
/Gastrobereich,

c) ein Fachmarkt fiir Elektronikartikel mit einer maximalen Verkaufsflache von 315 gm,

d) ein weiterer Einzelhandelsbetrieb mit einer maximalen Verkaufsflache von insgesamt
150 gm. Zulassige Sortimente sind periodische Sortimente mit bis zu 100 gm,
Bekleidung/Schuhe mit bis zu 150 gm oder Blumen/Pflanzen mit bis zu 125 qm sowie
Wohnaccessoires/Pflanzgefafe mit bis zu 75 gm.

Weiterhin zuldssig sind die der allgemeinen Zweckbestimmung dienende Lager, Biiro-
und Verwaltungsraume sowie Stellpldtze und zugehdrige Nebenanlagen.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92 geénderte
textliche Festsetzung:

Nr. 1.1 Nutzungen im Sondergebiet ,,Einkaufszentrum®

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum* dient der Unterbringung
von Lebensmittelméarkten und weiteren Fachmarkten.

Zulassig sind:

a) Fachmarkte des Lebensmitteleinzelhandels mit einer maximalen Verkaufsflache (VF)
von 1.955 gm. Der Verkaufsflachenanteil an periodischen Sortimenten darf maximal
1.770 gm betragen. Als periodische Sortimente werden Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Getranke sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel und
pharmazeutischer Bedarf definiert.

Der maximale Verkaufsflachenanteil bei aperiodischen Sortimenten betragt 185 gm,
wobei die Verkaufsflache der einzelnen Sortimente 100 gm jeweils nicht
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Uberschreiten darf.

Weiterhin zulassig sind zugeordnete Dienstleistungseinrichtungen (z.B. Poststelle
einschlieBlich den damit verbundenen Sortimenten und Dienstleistungen,
Bankautomat)

b) Backereien mit insgesamt max. 50 gm Verkaufsflaiche und angegliedertem Café mit
Verzehr-/Gastrobereich,

¢) Einzelhandelsbetriebe mit einer maximalen Verkaufsflache von insgesamt 150 gm.
Zulassige Sortimente sind periodische Sortimente mit bis zu 100 gm,
Bekleidung/Schuhe mit bis zu 150 gm oder Blumen/Pflanzen mit bis zu 125 gm sowie
Wohnaccessoires/PflanzgefaBe mit bis zu 75 gm.

Weiterhin zulassig sind die der allgemeinen Zweckbestimmung dienende Lager, Bilro-
und Verwaltungsrdume sowie Stellplatze und zugehdrige Nebenanlagen.
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Einfuhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Am Standort SigiltrastraBe 11 in der Gemeinde Sogel (Landkreis Emsland) befindet
sich ein Edeka Meyer-Verbrauchermarkt mit angegliederten Ladeneinheiten (bislang:
Blumen, Bicker, Elektro). Das Elektrofachgeschaft wird im November schlie3en. Es ist
beabsichtigt im Rahmen eines Umbaus den Leerstand durch Edeka nachzunutzen. Ins-
gesamt werden am zur Innenstadt gehorigen Nahversorgungsstandort derzeit ca.
2.118 gm VKF betrieben. Nach dem zugrundeliegenden B-Plan, der ein Sondergebiet
Einkaufszentrum festsetzt, sind insgesamt bis zu 2.190 gm VKF zuldssig. Im Zuge der
Umnutzung wird die Gesamtverkaufsflache am Standort per Saldo um 35 gm ausge-
baut werden. Zugunsten von Edeka betragt der Verkaufsflachenausbau ca. 350 gm.

Bei Umstrukturierungen und Erweiterungen wird grundsétzlich eine Saldo-Betrach-
tung der kiinftigen Umsatzentwicklung des Vorhabens in die Priifung eingestellt. D.h.
es werden - wie es die aktuelle Rechtsprechung vorgibt - nur jene Zusatzumsétze des
Vorhabens prifungsrelevant, die sich aus der Verkaufsflaichenzunahme und der At-
traktivierung des Gesamtobjekts ergeben.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung besteht somit insbesondere in der Ermitt-
lung und Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen auf
den Einzelhandel innerhalb des Einzugsgebiets im Hinblick auf zentrale Versorgungs-
bereiche und die verbrauchernahe Versorgung. Darliber hinaus sind die landes- und
regionalplanerischen Bestimmungen in Niedersachsen (LROP, RROP) und das kommu-
nale Einzelhandelskonzept zu beriicksichtigen. PriifungsmaBstab ist damit § 11 Abs. 3
BauNVOi.V.m. §1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB.

Vorgehensweise

Dr.Lademann & Partner haben bei der Bearbeitung der Vertraglichkeitsanalyse folgen-
des Untersuchungskonzept zugrunde gelegt:

®m Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

®m Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf seine Nahversorgungs- und Zentren-
relevanz;

® Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten soziodkonomischen Rahmenbe-

dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevilkerungs-
entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);
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Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbs-
strukturen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartographische Darstellung

Aktualisierende Vor-Ort-Erhebung und Bewertung der nahversorgungsrelevan-
ten Angebotssituation im Einzugsgebiet des Vorhabens;

Abschétzung der Umsétze und Flachenproduktivitdten im nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel;

Versorgungsstrukturelle Analyse des Versorgungsniveaus im Einzugsgebiet
(Verkaufsflachendichte sowie Zentralitat im Einzugsgebiet);

Stadtebauliche Analyse der Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichen zur Einschatzung ihrer Funktionsfahigkeit sowie Identifizierung
ggf. vorhandener Vorschadigungen;

Vorhabenprognose bezuglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsat-
zes und zu den Marktanteilen bzw. deren Veranderungen durch die Vorhabenreali-
sierung;

Wirkungsprognose beziiglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben zu Lasten des Einzelhandels im Einzugsgebiet nach Standort-
lagen und Zonen;

Stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens gemaf den
Anforderungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNV0O i.V.m. § 1 Abs. 4 und 8a BauGB so-
wie § 2 Abs. 2 BauGB sowie vor dem Hintergrund der o.g. landes- und regionalpla-
nerischen Bestimmungen unter besonderer Beriicksichtigung der zentralen
Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung;

Einordnung des Vorhabens in die Aussagen des Einzelhandelskonzepts;

Zusammenfassende Bewertung unter Berticksichtigung der Untersuchungser-
gebnisse.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kénnen, waren dabei eine Reihe
von Primér- und Sekundérerhebungen durchzufiihren:

Sekundéaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute beziglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

Aktualisierende Vor-Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssi-
tuation im Einzugsgebiet des Vorhabens;

Aktualisierende Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung
fiir das geplante Vorhaben;

Aktualisierende Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte und
zentralen Versorgungsbereiche zur Beurteilung ihrer Leistungs- und Funktions-
fahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2025 als mogliches erstes Jahr der vollen
Marktwirksamkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

Mikrostandort

Der Varhabenstandort befindet sich zentral in der SigiltrastraBe 11 im Ortskern der

niedersachsischen Gemeinde Ségel.

Vorhabenstandort
Discounter
Verbrauchermarkt, klein
Verbrauchermarkt, grof
Drogeriemarkt
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ZV Ortskern Sgel )

o -
Abbildung 1: Lage des Mikrostandorts,
Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt {iber die Sigiltrastrale,

welche Richtung Stiden zum Marktplatz sowie Richtung Norden in die beiden Kreisstra-
Ben K126 (Richtung Werpeloh) und K124 (Richtung Spahnharrenstétte) libergeht.
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Die Anbindung mit dem OPNV erfolgt in unmittelbarer Nihe tber die Bushaltestelle
LolgiltrastraBe”, wo die Linie 982 allerdings sehr eingeschrankt verkehrt, Eine frequen-
tierte Bushaltestelle befindet sich am Marktplatz in rd. 600 m Entfernung. Auch die
fuBlaufige Erreichbarkeit des Standorts aus den umliegenden Wohnbereichen ist (iber
SigiltrastraBe gewahrleistet. Der Vorhabenstandort ist damit mit dem OPNV und MIV
sowie aus den angrenzenden Wohngebieten zu FuB und mit dem Rad gut erreichbar.

Das Vorhabenareal ist derzeit bebaut und wird im Herbst 2023 durch den Edeka-Ver-
brauchermarkt inkl. Lager- und Stellplatzflachen sowie einem Blumenladen, Elektro-
fachgeschaft und Backerei genutzt. Die ErschlieBung des Vorhabenstandorts ist
bereits heute durch die Zu- und Abfahrt von der SigiltrastraBe gesichert. Darliber hin-
aus ist das Stellplatzangebot in ausreichender Stiickzahl vorhanden.

Das Standortumfeld setzt sich aus Wohneinheiten mit vereinzelten Einzelhandels-
und Dienstleistungsangeboten im Erdgeschoss sowie Freifldchen zusammen:

B Entlangder SigiltrastraBe Richtung Stiden befinden sich Wohneinheiten mit Einzel-
handels- und Dienstleistungsangeboten im Erdgeschoss (u.a. eine Blicherei sowie
eine Sportartikelgeschéft). Weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
sind in der Clemens-August-StraBBe sowie Am Pohlkamp ansassig.

B Das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot lasst spiirbar Richtung Norden
entlang der SigiltrastraBe nach und der Fokus liegt auf kleinteiligen Wohnnutzun-
gen.

B Auch Richtung Osten und Westen des Vorhabenstandorts liegt der Schwerpunktim
Bereich Wohnen. Des Weiteren grenzt nordwestlich ein Friedhof an das Vorhabeng-
rundstick.

Nach dem kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Ségel! ist
der Vorhabenstandort Teil des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs
Ortskern Ségel, welches als Hauptzentrum der Gemeinde fungiert. Zugleich wird im
riickwértigen Bereich eine Potenzialflache mit Ziel der Schaffung eines Gegenpols zum
stidlichen Zentrumsteil ausgewiesen. Der Vorhabenstandort ist aufgrund seiner Lage
innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs als stadtebaulich integriert zu be-
zeichnen. Wesentliche Wohnsiedlungsbereiche befinden sich zugleich um den Vorha-
benstandort.

: Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Sége! aus 2013 wurde vom Rat der Gemeinde nicht beschlossen.
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Abbildung 2: Blick auf den Vorhabenstandort

Abbildung 4: Blick auf die Ein- und Ausfahrt zum Vorhabenstandort
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Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Nachnutzung des prospektiven
Leerstands des experts-Markts durch Umbau/Erweiterung des Edeka-Verbraucher-
markts. Daraus resultiert zugunsten des Edeka-Ladenraums (ohne Mall) eine Vergro-
Berung der Verkaufsflache von ca. 1.480 gm um ca. 350 gm auf ca. 1.830 gm.

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt in den Bereichen Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Damit stellt das
Vorhaben weiterhin einen typischen Nahversorgungsanbieter dar. Der Verkaufsfla-
chenanteil aperiodischer Randsortimente wird erfahrungsgeman bei ca. 5 bis 10 % lie-
gen.

Verénderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben

Branhehmiz VKF ingm VKF ingm VKF in gm nach
Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischer Bedarf 1.629 315 1.944
davon Edeka (nur Ladenraum) 1332 315 1.647
davon Béckerel 50 o 50
davon Blumen/Pflanzen 124 o 124
davon Mall/Windfang 123 g 123
aperiodischer Bedarf 489 -280 209
davon Randsortiment Edeka 148 35 183
davon Wohnaccessoires/Pflanzgefésse 26 ) 26
davon Elektrobedarf 315 -315 o
Gesamt 2.118 35 2.153

Quelie: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Auch wenn bei einem Umstrukturierungs- oder Erweiterungsvorhaben grundsatzlich
das gesamte neue Vorhaben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung
baurechtlich zu prifen ist, muss berilicksichtigt werden, dass die bestehenden Betriebe
ihre Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert haben. Daher ist nur der mit dem
Vorhaben verbundene Zusatzumsatz in der Wirkungsanalyse fir das Vorhaben prii-
fungsrelevant, der sich aus der Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu er-
wartenden Attraktivitatssteigerung des Nahversorgungsstandorts ergibt.2 SchlieBlich
sind die bestehenden Betriebe bereits heute Bestandteil des Einzelhandelsgefiiges.

Das Vorhaben soll (iber eine Anderung des bestehenden Bebauungsplans mit Auswei-
sung eines Sondergebiets Einkaufszentrums realisiert werden, der derzeit fiir den

2 Vgl. u.a. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).



Dr.Lademann&Partner Gesellschaft fin

Die SigiltrastraBe in Stgel als Standort fir einen Edeka-Verbrauchermarkt | Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen einer
Erweiterung

vakanten Fachmarkt lediglich Elektrosortimente festsetzt. Das Vorhaben der Umstruk-
turierung zugunsten von Edeka ist damit nach § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. 81 Abs. 6 Nr.
8a BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB zu beurteilen.

An der SigiltrastraBe in Sogel ist die Erweiterung des Edeka-
Meyer-Verbrauchermarkts um 350 gm VKF geplant. Der sich im
ZVB Ortskern Ségel befindliche Vorhabenstandort weist eine
verkehrsglinstige Lage auf und ist weitgehend von
Wohnnutzungen umgeben.
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralértliche Struktur

Die Gemeinde Sdgel befindet sich im westlichen Niedersachsen (Landkreis Emsland)
und ist der Verwaltungssitz der gleichnamigen Samtgemeinde Sogel. Dieser gehdren
neben der Gemeinde Ségel noch die Ortschaften Bérger, GroB3 Ber3en, Hiiven, Klein
BerB3en, Spahnharrenstatte, Stavern und Werpeloh.
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Abbildung 5: Lage im Raum

Die verkehrliche Anbindung der Gemeinde Ségel erfolgt vorwiegend liber Landstra-
Ben. Wahrend die L 51 die nérdlichen Gemeinden anbindet, fungiert die L 53 als west-
liche bzw. die L 54 und L 65 als siidliche Anbindung zu den umliegenden Gemeinden.
Die Anbindung innerhalb der Samtgemeinde Sogel fir die dazugehdrigen Ortsteile ist
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somit gegeben. Die nachstgelegene Bundesautobahn befindet sich mit der A31 in rd.
28 km westlicher Entfernung (Anschlussstelle Lathen).

An das Streckennetz der Deutschen Bahn ist die Gemeinde Ségel nicht angebunden.
Die nichstgelegenen Anschliisse befinden sich in der Gemeinde Lathen oder in der
Stadt Meppen. Das Busnetz innerhalb der Samtgemeinde Sdgel wird durch die EEB
(Emslandische Eisenbahn) bereitgestellt und bindet die umliegenden Gemeinden mit
der Gemeinde Ségel an. Aufgrund der verkehrlichen Anbindung der Gemeinde Sogel,
kann somit eine regionale Limitierung der Erreichbarkeit auBerhalb des Samtgemein-
degebiets konstatiert werden.

Im Bereich Tourismus ist die Gemeinde Sogel als staatlich anerkannter Erholungsort
charakterisiert. Sogel ist von Wald umgeben und bietet gleichsam Erholungssuchen-
den wie auch Sportlern ein breites Angebot. Von liberregionaler Bedeutung ist die ba-
rocke Schlossanlage Clemenswerth im Osten der Kernstadt von Ségel.

Von Seiten der Regionalplanung? ist die Gemeinde Ségel als Grundzentrum ausgewie-
sen. Damit kommt der Gemeinde eine Eigenversorgungsfunktion fiir die Einwohner in
der Samtgemeinde Sogel (= Kongruenzraum grundzentral) mit Giitern und Dienstleis-
tungen der qualifizierten Grundversorgung zu. Nach dem RROP sind in Grundzentren
zentralértliche Einrichtungen und Angebote fiir den allgemeinen téglichen Grundbe-
darf zu sichern und zu entwickeln.

Die nichstgelegenen Orte mit zentralrtlicher Funktion sind die Grundzentren Werlte
(dstlich angrenzend), Esterwegen (rd. 20 km nérdlich) und Lathen (rd. 15 km westlich)
sowie das Mittelzentrum Meppen (rd. 24 km siidlich).

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevédlkerungsentwicklung in Sogel verlief seit 2018 mit einem Wachstum von
2,1% p.a. sehr positiv. Im Vergleich zu den umliegenden Kommunen sowie des Land-
kreises Emsland (0,8 % p.a.) ist die Bevolkerungsentwicklung in Ségel als iberdurch-
schnittlich positiv zu bewerten.

Insgesamt lebten in der Gemeinde Sbgel Anfang 2022

rd. 8.210 Einwohner.

8 Vgl. Regionales Raumordnungsprogramm 2010 Landkreis Emsland.
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Einwohnerentwicklung in Ségel im Vergleich

Gemeinde, Landkreis, +/-18/22 Veranderung
Land : in % p.a.in %
Sdgel 7.553 8.210 657 8,7 2,1
Werite 10.163 10.259 96 09 0,2
Meppen 34.935 35.415 480 14 03
Papenburg 36.698 37.885 1187 32 08
Friesoythe 22.082 22612 530 2,4 0,6
Cloppenburg 34.216 36.183 1967 57 1,4
Emsland, Landkreis 321.391 331.397 10.006 3,1 0,8
Niedersachsen 7.945.685  8.027.031 81.346 1,0 0,3

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (Stand jeweils 01.01.}

Tabelle 2: Bevilkerungsentwicklungim Vergleich

Fir die Prognose der Bevilkerungsentwicklung in der Gemeinde Sogel kann in An-
lehnung an die Prognose von MB-Research* und des Statischen Landesamts® unter
Beriicksichtigung der tatsachlichen Entwickiung in den letzten Jahren davon ausge-
gangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen auch in den néchsten Jahren positiv
entwickeln werden. Im Jahr 2025 (dem méglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des
Vorhabens) ist in Ségel daher mit einer Bevilkerungszahl zu rechnen von etwa 8.740
Einwohnern.

Die Gemeinde Sogel verfiigt Uiber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer®
von 86,0. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises
Emsland (95,3) sowie zum Landesdurchschnitt (98,7) unterdurchschnittlich aus.

Die Gemeinde Sdgel ist raumordnerisch als Grundzentrum
eingestuft und Ubernimmt damit Versorgungsfunktionen fir das
Samtgemeindegebiet Sogel.

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im
Untersuchungsraum induzieren insbesondere aufgrund der
positiven Einwohnerentwicklung zusatzliche Impulse fir die
kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Ségel. Dies wurde bei der
nachfolgenden Wirkungsprognose des Vorhabens
beriicksichtigt.

& Vgl. kleinrdumige Bevilkerungsprognose von MB-Research 2022. Die Modelirechnung berticksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts {prozentuale Veranderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2,000 Einwohner: 14.
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

5 Vgl. Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (LSN) 2023. Kleinraumige Bevolkerungsvorausberechnung fir die Jahre 2027 und 2032,

6 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2023. Durchschnitt Deutschland=100.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in der Gemeinde S6gel tibertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begiinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Auch das eigene
Filialnetz von Edeka ist als limitierender Faktor zu beriicksichtigen. Das Einzugsgebiet
des Vorhabens wird zugleich durch die Ausstrahlungskraft des Gesamtstandorts, dem
ZVB Ortskern Sogel, bestimmt.

Wettbewerb im Untersuchungsraum

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typéhnlichen Ver-
brauchermarkten sowie den SB-Warenhéausern und Lebensmitteldiscountern. Die vor-
habenrelevante Wettbewerbssituation im Raum wird gepragt durch Aldi und Lidl, die
ebenfallsin dem Ortskern von Ségel verortet sind. In Streulage der Gemeinde Sogel sind
ein Combi-Verbrauchermarkt sowie ein Netto-Discounter vorzufinden.

Innerhalb der Samtgemeinde Sogel verfiigt tiberdies die Gemeinde Borger liber zwei
vergleichbare strukturpréagende Angebote (Combi, Nah&Gut). Zudem besteht hier die
Uberlegung mittelfristig einen groBflachigen Netto-Markt anzusiedeln. Fiir die Ge-
meinde Klein BerBen besteht zudem die Absicht einen kleinflachigen Netto-Markt um-
zusetzen, Mittel- bis langfristig ist in dem erweiterten Einzugsgebiet somit mit einer
Wettbewerbsverschérfung zu rechnen.
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Abbildung 6: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Insgesamt ist somit von einer erh6hten vorhabenrelevanten Wettbewerbsintensitat im
Untersuchungsraum (speziell der Zone 1) auszugehen, die sich limitierend auf die
Marktdurchdringung des Vorhabens im relativ weitrdumigen Einzugsgebiet auswirkt.
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Herleitung des Einzugsgebiets
Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt tiber das Samtgemeindegebiet Sogel.

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den Angeboten innerhalb des Ségeler
Ortskerns sowie mit den Grundzentren Werlte und Lathen. Dariiber hinaus schréanken
die Angebote der umliegenden Mittelzentren Meppen, Papenburg und Cloppenburg
die Ausdehnung des Einzugsgebiets ein.
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Abbildung 7: Einzugsgebiet des Vorhabens

Die Gutachter gehen nicht davon aus, dass es durch die maBvolle Umstrukturierung
i.V.m. der geringfiigigen Erweiterung zu einer Anderung der rdumlichen Ausdehnung
des Einzugsgebiets kommen wird. Vielmehr ist eine Erhéhung der Marktdurchdringung
im bereits bestehenden Einzugsgebiet zu erwarten.

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das
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Einzugsgebiet fur die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert
wurde.

Die Zone 1 beschrankt sich auf die Gemeinde Ségel, wahrend die Zone 2 von den sons-
tigen zur Samtgemeinde gehodrigen Gemeinden (Borger, GroB3 BerBen, Hiiven, Klein
BerBen, Spahnharrenstétte, Stavern, Werpeloh) gebildet wird.

In dem Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 17.600 Personen. Aufgrund
der prognostizierten Bevolkerungsverdanderungen kann von einem wachsenden Ein-
wohnerpotenzial im Einzugsgebiet ausgegangen werden von insgesamt

rd.18.100 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Umstrukturierungsvorhabens in Sgel

Bereich 2023 2025
Zonel 8.446 8.740
Zone 2 9.152 9.350
Einzugsgebiet 17.598 18.090

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Hinzu kommen noch Streukundenpotenziale, die sich aus der zentralen Lage in dem
Ortskern von Ségel ergeben.

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft’ im Einzugsgebiet sowie des
zugrunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes® betragt das Nachfragepotenzial fiir die
vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 115 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2025 ist angesichts der
prognostizierten Bevolkerungszuwachse von einer Erhéhung des Nachfragepoten-
zials auszugehen auf

rd. 118 Mio. € (+3 Mio. €).

Davon entfallen rd. 65 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Be-
darf.

7 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2022.

8 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesétze MB-Research Prognose 2023: Periodischer Bedarf = 3.881€.
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Nachfragepotenzial des Vorhabens 2025 in Mio. €

Daten Zonel Zone 2 Gesamt
Periodischer Bedarf 29,2 357 64,9
Aperiodischer Bedarf** 238 29,1 52,9
Gesamt 529 64,8 117,8

Quelle: Eigene Berechnungen. **ohne Mébel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Fur das Vorhaben ist (prospektiv) von einer erhdhten
Wettbewerbsintensitat im Raum auszugehen, was sich
limitierend auf die Abschépfung und Marktdurchdringung im
Einzugsgebiet auswirkt. Insgesamt betrégt das Kundenpotenzial
im Einzugsgebiet des Vorhabens aktuell etwa 17.600 Personen.
Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet
wird bis zur Marktwirksamkeit auf etwa 118 Mio. € ansteigen (+3

Mio. €).
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Iim folgenden Kapitel werden die vorhabenrelevanten Angebotsstrukturen sowie die
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Ausgangslage im betroffenen zentralen
Versorgungsbereich innerhalb des Einzugsgebiets analysiert und bewertet.

Nahversorgungsrelevante Einzelhandelsstruktur
im Einzugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Herbst 2023 durch Dr. Lademann & Partner eine Erhebung des nahversorgungsre-
levanten Einzelhandelsbestands im Einzugsgebiet (gemaB Kap. 4.3) des Vorhabens
durchgefiihrt. Die Umsétze fiir den priifungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet
wurden auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufs-
flachen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im Einzugsgebiet des Vorhabens eine
vorhabenrelevante Verkaufsflache (ohne aperiodische Randsortimente) vorgehal-
tenvon

knapp 10.700gm

Mit knapp 5.100 gm Verkaufsflache entfallt der Schwerpunkt davon funktionsgerecht
auf den Ségeler Ortskern und sonstigen Lagen im Kernort. in der Gemeinde Bérger fin-
det sich ebenfalls ein nennenswerter periodischer Bestand (Zone 2).

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Anzahl derBetriebe Verkaufsflaicheingm UmsatzinMio. €
ZVB Ortskern 16 5.075 28,4
Streulage 10 3.330 17,1
Zonel 26 8.405 45,5
Streulage 18 2.280 10,4
Zone 2 18 2.280 10,4
Einzugsgebiet gesamt 44 10.685 55,9

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets
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Der Brutto-Umsatz bei den vorhabenrelevanten Sortimenten innerhalb des Einzugs-
gebiets belauft sich (ohne aperiodische Randsortimente) auf insgesamt

rd. 43,5 Mio. €.

Die durchschnittliche Flichenproduktivitat® fir diese Sortimentsgruppe betrégt
insgesamt rd. 5.200 € je gm Verkaufsflache und fallt damit v.a. getrieben durch die An-
gebote im Sogeler Ortskern vergleichsweise hoch aus.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die rdumliche Lage der strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrénkemarkte
und Drogeriefachmérkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.
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Abbildung 8: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

2 Aufgrund der anhaltend hohen Inflation, die vor allem Nahrungs- und Genussmittel betrifft, sind aktuell steigende Flichenproduktivi-

taten im Lebensmitteleinzelhandel zu beobachten. Der daraus resultierende Umsatzzuwachs ist jedoch nur nominal zu betrachten,
Real ist .T. sogar von sinkenden Umsétzen im Lebensmitteleinzelhandel auszugehen - vor allem im Vergleich zu den umsatzstarken
Coronajahren.
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Die Nahversorgungsstrukturen im Einzugsgebiet sind einerseits in der Gemeinde Sogel
durch eine ausgewogene Struktur von Discountern und Vollsortimentern gepréagt. In
den liberdrtlichen Bereichen finden sich weniger strukturprdgenden Angebote, sollen
jedoch im Discountsegment noch ausgebaut werden.

Die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte im Einzugsgebiet betragt rd.
600 gm/1.000 Einwohner und falit leicht {iberdurchschnittlich aus.1® Dies deutet auf
eine bestehende Wettbewerbssituation innerhalb des Einzugsgebiets und speziell in-
nerhalb der Gemeinde Sdgel hin.

Die aus der Gegeniiberstellung von Nachfragepotenzial und Umsatz resultierende
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitdt von rd. 88 % innerhalb des Ein-
zugsgebiets deutet auf Kaufkraftabfliisse an Standorte auBerhalb des Einzugsgebiets
bzw. auBerhalb der Samtgemeinde. Nur bezogen auf die Ansiedlungskommune bezif-
fert sich die nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitdt jedoch auf 160 %. Die
Kaufkraftzufilisse resultieren aus der regionalplanerisch erwiinschten hohen Ange-
botsdichte in Ségel und den (brigen landlich gepragten Bereichen der Samtge-
meinde.!!

Auf einer vorhabenrelevanten Verkaufsflache von insgesamt
knapp 10.700 gm innerhalb des Einzugsgebiets werden rd.

56 Mio. € Umsatz generiert. Die Verkaufsflachendichte deutet
auf eine erhdhte Angebotsdichte, bei bestehenden
Kaufkraftabfliissen hin.

Planvorhaben

Innerhalb des Untersuchungsraums bestehen zum Erstellungszeitpunkt des Gutach-
tens (Herbst 2023) folgende, bauplanungsrechtlich noch nicht gesicherte bis vage
Planvorhaben des Lebensmitteleinzelhandels:

B Ansiedlung eines Netto-Markts in Klein-Ber3en mit < 800 gm VKF

B Ansiedlung eines Netto-Markts in Bérger mit > 800 gm VKF

B Erweiterung von Lidl im Ortskern von Ségel auf 1.250 oder 1.400 gm VKF

Der konkrete Umsetzungszeitpunkt ist fiir die einzelnen Vorhaben/vagen Begehren
nicht bekannt, weshalb im Folgenden keine kumulative Betrachtung erforderlich ist.

10 Der bundesdeutsche Durchschnitt betrdgt aktuell rd. 560 qm/1.000 Einwohner, Der angegebene Wert bezieht sich auf alle Be-
triebsformen des periodischen Bedarfsbereichs (inkl. Apotheken) und basiert auf eigenen Berechnungen auf der Grundlage von Da-
ten einschlagiger Institute und Verbénde (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).

u Kaufkraftabfliisse in den Onlinehandel haben nur eine untergeordnete Bedeutung im Lebensmitteleinzelhandel. Aktuell erzielt der
Onlinehandel im Segment FMCG (Fast Moving Consumer Goads/Nahrungs- und Genussmittel) einen Marktanteil von 4,1 %. Gerade im
landlichen Raum, wo sich die logistischen Herausforderungen fiir den Onlinehandel mit Lebensmitteln besonders diffizil darstellen,
ist dessen Bedeutung noch deutlich geringer einzuschétzen (vgl. HDE ONLINE-MONITOR 2022).
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Letzten Endes wiére bei der Bewertung des Edeka-Vorhabens zu berticksichtigen, dass
das Planvorhaben keine derart hohen Umsatzumverteilungswirkungen ausldst, dass
die mittelfristiger Umsetzung der anderen Vorhaben geféhrdet wére.

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Ausgangslage im zentralen Versorgungsbereich

Innerhalb des Einzugsgebiets des Vorhabens befindet sich mit dem Ortskern von S6-
gel der einzige zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde, welcher das Haupt-zent-
rum mit dem groBten Einzelhandelsschwerpunkt der Samtgemeinde Sogel darstelit.
Dienstleistungsbetriebe, gastronomische sowie weitere frequenzerzeugende Nutzun-
gen erganzen das Angebot im zentralen Versorgungsbereich von Sogel.

Dieser erstreckt sich ausgehend vom Kernbereich rund um den Markt mit den StraBen
Am Markt, Am Pohlkamp, Clemens-August-StraBe, Alte PoststraBe Uliber die Amts-
straBe bis zum Kreuzungsbereich Sprakeler Straf3e / BerBener StraB3e / Am Markt im
Siidwesten. In nérdlicher Richtung verlauft die Grenze des zentralen Versorgungsbe-
reiches suidlich des Krankenhauses und schlieBt im nérdlichen Verlauf der Sigiltra-
straBe den Standort des EDEKA-Marktes (Vorhabenstandort). In siidlicher Richtung
erstreckt sich die Abgrenzung im Wesentlichen parallel zur StraBe Am Markt und
schlieBt auch dort die Standortbereiche der groBflachigen Magnetbetriebe mit ein.

Im Kernbereich finden sich zumeist geschlossene, groBtenteils kleinteilige Bebau-
ungsstrukturen mit zwei- bis dreigeschossiger Bebauung. Das stadtebauliche Erschei-
nungsbild wird durch eine zumeist moderne, teilweise aber auch funktionale
Architektur insbesondere der Fachméarkte bestimmt. Die Platzsituation entlang der
StraBe ,am Markt” bietet neben einem Wochenmarkt eine hohe Aufenthalts-qualitat
und ladt zum Verweilen ein.

Die verkehrliche Erreichbarkeit ist sowohl durch die Bushaltestelle ,Sogel Markt-
platz“ an zahireiche Buslinien gesichert als auch mit dem MIV aufgrund von zahlreichen
Stellplatzméglichkeiten als sehr gut einzustufen.

Die Einzelhandelsstruktur im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfs-
bereich wird maBgeblich durch die beiden Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl (im
Siiden des Zentrums) sowie durch den zu erweiternden Edeka-Verbrauchermarkt
(im Norden des Zentrums) gepragt. Dariiber hinaus befindet sich am Fachmarktstand-
ort des Aldi-Markts noch ein Rossmann-Drogeriemarkt sowie ein Getrankemarkt
Hoffmann 6stlich des Lidl-Lebensmitteldiscounters. Weitere Betriebe sind u.a. dem
Lebensmittelhandwerk (u.a. Backerei) sowie spezialisierten Lebensmittelgeschaften
(z.B. osteuropdische Lebensmittel) zuzuordnen. Insgesamt wird im zentralen
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Versorgungsbereich Ortskern von Ségel auf einer nahversorgungsrelevanten Ver-
kaufsflache von insgesamt knapp 5.100 gm rd. 28 Mio. € Umsatz generiert.

Im aperiodischen Bedarfsbereich befinden sich im stidlichen Bereich mehrere Fach-
markte (u.a. Kik, PostenBdrse) sowie im Bereich ,,Am Markt” mehrere inhabergefiihrte
Einzelhandelsbetriebe (u.a. Brillen Jelges).

Der zentrale Versorgungsbereich Ortskern Sogel weist gemessen an der OrtsgréBe eine
gute Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur auf, welche durch das Planvorhaben
im nérdlichen Bereich des zentralen Versorgungsbereichs abgesichert wird.

Abbildung 9: Blick auf den Fachmarktstandortim Siidendes ZVBs

Abbildung10:Blick auf den Marktplatzin Sdgel

Der zentrale Versorgungsbereich Ortskern Ségel ist aufgrund der
vorhandenen Magnetbetriebe und erganzenden Einzelhandelsstruktur
stabil aufgestellt und wird seiner Versorgungsfunktion gerecht.
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Vorhaben- und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

B die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
B die Hohe der Nachfrageabschépfung in diesem Gebiet.

Wihrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmiBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Die Umsatzprognose fir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschdpfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzungen im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurden dabei auch die Wettbewerbssi-
tuation im Raum sowie das Agglomerationsumfeld berticksichtigt.

Fiir das Vorhaben ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil im Ein-
zugsgebiet von bis zu 9 % erreichen wird. Der prospektiv hdchste Marktanteil wird da-
bei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahversorgungsrelevanten bzw.
periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser bei rd. 20 %, in der Zone 2 sind
etwa 10 % zu erwarten.

Marktanteile des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 29,2 357 64,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 58 35 9,4
Marktanteile 19,9% 9,9% 14,4%
Marktpotenzial (Mio. €) 23,8 29,1 52,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,4 0,3 0,7
Marktanteile 1L7% 0,8% 12%
Marktpotenzial (Mio. €) 52,9 64,8 117,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 6,2 38 10,0
Marktanteile 11,8% 5,9% 8,5%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsaétze.

Tabelle 6: Marktanteile des Varhabensinnerhalb des Einzugsgebiets
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Unter Beriicksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 5 %, die rdumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve!? gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitdt vonrd. 4.900 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 10,6 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 9,9 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarf entfalit.

Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung)

Branchenmix \/erkaufsf'léche Flé.cl?e”n—»

in gm produktivitat*
periodischer Bedarf 1.944 5.070 9,9
davon Edeka (nur Ladenraum) 1647 5300 87
davon Béckerei &0 6.500 g3
davon Blumen/Pflanzen 124 3.500 04
davon Mall/Windfang 123 3.000 04
aperiodischer Bedarf 209 3.330 0,7
davon Randsortiment Edeka 183 3400 06
davon Wohnaccessoires/Pflanzgefédsse 26 2.800 01
davon Elektrobedarf o 0 00
Gesamt 2.153 4.900 10,6

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 7: Umsatzstruktur des Vorhabens

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Umstrukturierung und geringfiigigen Er-
weiterung eines bereits am Standort anséssigen Betriebs. Die bestehenden Nut-
zungen haben mit ihren aktuellen Umsatzen ihre Wirkung jeweils bereits in der
Vergangenheit induziert. Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumsat-
zen) am Standort wie folgt dar:

12 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Durchrei-
sende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am Standort einkaufen).
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Umsatzstruktur des Vorhabens (status quo)

Beat hetinnx Verkaufsfvléche Flégtw.glrw— _Um@tz
ingm produktivitat* in Mio. €

periodischer Bedarf 1.629 5.190 8,5
davon Edeka (nur Ladenraum) 1332 5500 73
davon Bickerei 50 6.500 03
davon Blumen/Pflanzen 124 3.500 04
davon Mall/Windfang 123 3.000 04
aperiodischer Bedarf 489 3.660 18
davon Randsortiment Edeka 148 3.500 05
davon Wohnaccessoires/Pflanzge 26 2800 01
davon Elektrobedarf 315 3.800 12
Gesamt 2.118 4.840 10,2

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 8: Umsatzstruktur des Nahversorgungsstandorts (Status quo)

Der Umsatzzuwachs*? (inkl. Streuumsatzen) wird somit im Worst-Case insgesamt per
Saldo bei rd. 0,3 Mio. € liegen. Davon entfallen rd. 1,4 Mio. € auf den periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich, wéhrend es im aperiodischen Bedarf
durch die SchlieBung von expert zum Umsatzriickgang kommen wird.

Umsatzzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Umsatz
Branchenmix , e e |

ingm in Mio. €

periodischer Bedarf 315 14

aperiodischer Bedarf -280 -1,1

Gesamt 35 0,3

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 9: Umsatzzuwachs des Nahversorgungsstandorts durch Vorhabenrealisierung

13 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsétze in der Auswir-
kungsanalyse prilfungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei
darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsfldche anwéchst. Vielmehr dient eine
Verkaufsflichenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprésentation und Convenience (z.B.
breitere Génge, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Die mit der Modernisierung des Markts verbundene Steigerung der At-
traktivitat und Ausstrahlungswirkung wurde gleichwohl beriicksichtigt.
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Daraus ergeben sich folgende Marktanteilsverdnderungen im Einzugsgebiet durch die
Vorhabenrealisierung:

Marktanteilszuwachs des Vorhabens im Einzugsgebiet (durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 29,2 357 64,9
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,8 0,5 13
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 2,8% 1,4% 2,1%
Marktpotenzial (Mio. €) 238 29,1 52,9
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) -0,6 -0,4 -1,0
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) -2,7% -1,4% -2,0%
Marktpotenzial (Mio. €) 52,9 64,8 117,8
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,2 01 0,3
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,3% 0,2% 0,3%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 10: Marktanteilsverdnderungen des Nahversorgungsstandorts durch Vorhabenrealisierung

Fir das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil
innerhalb des Einzugsgebiets bezogen auf den
nahversorgungsrelevanten Bedarf von insgesamt rd. 14,4 %
auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus,
unter zuséatzlicher Berucksichtigung von Streuumsatzen, ein
Umsatzpotenzial im nahversorgungsrelevanten Bedarf von
insgesamt rd. 9,9 Mio. €. Der durch die Umstrukturierung und
geringfligigen Erweiterung generierte priifungsrelevante
Mehrumsatz im nahversorgungsrelevanten Bedarf belduft sich
aufinsgesamt rd. 1,4 Mio. €, was einem nahversorgungs-
relevanten Marktanteilszuwachs von + 2,1 % -Punkten
entspricht.
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Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz des Vorhabens unter Beriicksichtigung der rdumlichen Verteilung auf den
Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben bis zum Jahr 2025 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationdrer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentraler Versorgungsbereich, Streulagen bzw. sonstige Lagen) prognostiziert wer-
den. Einen wichtigen Anhaltspunkt dafiir liefern die bisherige Verteilung der Umsétze,
die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorha-
benstandort. Daneben ist zu bertlicksichtigen, dass ein starker agglomerierter Standort
tendenziell geringer betroffen ist.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment des periodischen Bedarfs
nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar. Vielmehr miissen fiir eine fundierte
Wirkungsabschitzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt
der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2025) sowie die Nachfragestrome
berlicksichtigt werden:

®m Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem Marktwachstum infolge der Bevolke-
rungszunahme profitieren sein. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert,
erhéht allerdings die Kompensationsméglichkeiten des Einzelhandels und ist somit
wirkungsmildernd/wirkungsverschirfend zu beriicksichtigen.

® Wirkungsmildernd schiégt ebenfalls zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein
wird, bisherige Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Ein-
zugsgebietszonen zu reduzieren. Das heiBt, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getéatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollsténdig zuvor den Handlern vor Ort zu-
gutegekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auchbisherige Nachfrageab-
fliisse auf sich um. Dieser Effekt schlagt umso starker zu Buche, je héher die
Kaufkraftabfliisse derzeit sind.

® Dieim Einzugsgebiet/in der Zone 1 des Einzugsgebiets vorhandenen Betriebe pro-

fitieren umgekehrt aber auch von Zufliissen aus den angrenzenden Bereichen. Von
diesen Zufliissen kann das Vorhaben einen Teil auf sich umlenken, was sich
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wirkungsverscharfend auf die Betriebe innerhalb des Einzugsgebiets/der Zone 1
des Einzugsgebiets auswirkt.4

Erst fiir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zulasten an-
derer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden ber die Nachfrageabschdpfung im Einzugsgebiet, also tiber den Marktanteil
bzw. dessen Zuwachs abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer
gewisse Anteile chnehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einer ne-
gativen Marktanteilsveranderung bei den aperiodischen Sortimenten und den Rand-
sortimenten der librigen Angebote angenommen werden, dass die Wirkungen auf den
Einzelhandel vor Ort kritische GréBenordnungen nicht erreichen. Wiirde man die Um-
satze im aperiodischen Bedarfsbereich auf die einzelnen méglichen Sortimentsberei-
che (z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektro, Gartenbedarf, Sportartikel, Blicher, Hausrat etc.)
herunterbrechen und auf ein volles Geschéftsjahr beziehen, wiirde sich zeigen, dass
etwaige Marktanteilszuwachse und damit auch die Umsatzumverteilungswirkungen
durch die Vorhabenrealisierung nur sehr gering wéren. Vor diesem Hintergrund wird
auf umfangreiche Berechnungen der Umsatzumverteilungswirkungen in den (aperio-
dischen) Randsortimentsbereichen verzichtet.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf

Aktuell generieren die innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets anséssigen nahver-
sorgungsrelevanten Betriebe einen Umsatz von insgesamt rd. 55,9 Mio. €. Aufgrund
des einwohnerentwicklungsinduzierten Marktwachstums wird dieser bis zum Zeit-
punkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens in 2025 um knapp 1,2 Mio. € ansteigen. Da
der zu erweiternde Edeka-Markt nicht gegen sich selbst wirken kann, ist der aktuelle
Umsatz in Hohe von 7,7 Mio. € vom Bestandsumsatzvolumen abzuziehen. Somit be-
lauft sich der nahversorgungsrelevante Gesamtumsatz innerhalb des Einzugsgebiets
zum Jahr der prospektiven Marktwirksamkeit in 2025 auf gut 49,3 Mio. € (ohne aperi-
odische Randsortimente).

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Mehrumsatz von rd. 1,3 Mio. € erzielen (ohne rd. 0,1 Mio. € Streuumsétze).
Wirkungsmildernd ist zu berticksichtigen, dass das Vorhaben dazu in der Lage sein wird,
bisherige Kaufkraftabfliisse aus dem Einzugsgebiet bzw. insbesondere aus der Zone 2
zu binden (-0,2 Mio. €). Das Vorhaben wird aber auch Umsétze auf sich lenken, die

14 Dieser Effekt wird wirkungsverscharfend mit beriicksichtigt, sofern die Zentralitat einer Einzugsgebietszone (iber 100 % liegt, d.h.
die Nachfragezuflisse die Nachfrageabfliisse deutlich tibersteigen.
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bisher den Betrieben innerhalb der Zone 1 des Einzugsgebiets von auBerhalb bzw. der
Zone 2 zugeflossen sind (rd. +0,3 Mio. €) und auf diese wirkungsverschérfend wirken.

Nach Beriicksichtigung dieser Effekte betragt der innerhalb des Einzugsgebiets um-
verteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 1,4 Mio. €. Stellt man diesen dem nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugsgebiet in Hohe von rd. 49,3 Mio.
€5 gegenUber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

im Schnittrd. 2,8 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Lagen im
Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen aufgrund der Distanzen inner-
halb des Nahbereichs (Zone 1) hdher ausfallen als im Fernbereich (Zone 2).

Aufgrund der réumlichen Nahe und der AngebotsUliberschneidungen kann zudem da-
von ausgegangen werden, dass der ZVB Sdgel Ortskern am stérksten von dem Vorha-
ben betroffen sein wird (rd. 3,0 %). Die {ibrigen Standortbereiche weisen dagegen
leicht geringere Umsatzumverteilungsquoten auf.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt.

Wirkungsprognose des Umstrukturierungsvorhabens in Ségel - Umsatzzuwachs (2025) in Mio. €

Periodischer Bedarf ZVB Ortskern Streulage ST i3 Gesamt
Gesamt Gesamt
Umsatz vor Ort aktuell 28,42 17,08 45,50 10,37 m
22g!. Umsatzanstieg durch Marktwachstum 0,51 0,42 0,93 0,22 116
abzgl. EDEKA-Bestandsmarkt -7,70 -7,70 0,00 -7.70
abzgl. Umsatzriickgang durch andere
Planvorhaben LI Wiy 0.00
zzgl. Umsatzanstieg durch Planvorhaben am 0,00
Standort o LS
Umsatzvor Ort (2025) 21,24 17,50 38,74 10,59 49,34
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsiétze) 0,46 0,37 0,83 0,51 133
abzgl, Ruckholung von Kaufkraftabflissen 0,00 0,00 0,00 -0,25 -0,25
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen 018 014 0,32 0,00 0,32
innerhalb des Einzugsgebiets 0,63 0,52 115 0,26 1,40

umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

Umsatzumvertedung in % vom Umsatz

des hestehenden Einzethandels (2025}

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsat K <0,1Mio.€ h nicht

Tabelle 11: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Gesamtvorhabens

15 Ohne Bestandsumsatz von Edeka.
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Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Umstrukturierung
und geringftigigen Erweiterung des Nahversorgungsstandorts
erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partnerim
Segment des periodischen Bedarfsbereichs innerhalb des
Einzugsgebiets Werte von im Schnitt etwa 3 %. Dabei sind die
hochsten Auswirkungen mit maximal rd. 3 % prospektiv flir den
ZVB Ortskern SOgel zu erwarten, wo das Vorhaben selbst
angesiedelt ist.



29|3¢

7.1

Dr.Lademann & Partner t fiir Unternehmens- und Kommun:

Die SigiltrastraBe in Sogel als Standort fiir einen Edeka-Verbrauchermarkt | Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen einer
Erweiterung

Bewertung desVorhabens

Zuden Bewertungskriterien

Die Vorhabenrealisierung soll {iber die Anderung des bestehenden B-Plans erfolgen.
Die Bewertung des Einzelhandelsvorhabens mit einer Gesamtverkaufsfidche von rd.
2.153 gm bemisst sich somit anhand von § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, des § 2
Abs. 2 BauGB sowie des § 1 Abs. 4 BauGB*®in Verbindung mit den raumordnerischen
Bestimmungen der Landesplanung Niedersachen!” und der Regionalplanung fiir den
Landkreis Emsland?®,

Fiir die Zulassigkeit eines groBflachigen Einzelhandelsvorhabens sind demnach
folgende, additiv verkniipfte Kriterien von Bedeutung:°

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 01

Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhéltnisse sollen Einrichtungen und
Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und ausrei-
chender Qualitat gesichert und entwickelt werden.

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 02

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zulassig, wenn sie den Anforderungen der
Ziffern 03 bis 09 entsprechen. Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten Einkaufszentren
und groBflachige Einzelhandelsbetriebe gemé&B § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunut-
zungsverordnung einschlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Einzelhandels-
groBprojekte gelten auch mehrere selbstandige, gegebenenfalls jeweils flr sich nicht
groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt sind oder
angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeut-
same Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroBprojekt ausgehen oder ausge-
hen kénnen (Agglomerationen).

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 03 (Kongruenzgebot grundzentral)

In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBprojek-
tes den grundzentralen Verflechtungsbereich als Kongruenzraum nicht wesentlich
tiberschreiten. Eine wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn mehr als 30 vom
Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auBerhalb des maBgeblichen Kon-
gruenzraumes erzielt wirde. Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue

16 Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

17 |, LROP Niedersachsen, 2017 (LROP-VO aus Februar 2017)
18 yg). RROP Landkreis Emsland, 2010

- Dargestelit werden nur die fiir das konkrete Vorhaben relevanten Bestimmungen.
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EinzelhandelsgroBprojekt insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten. Der
grundzentrale Verflechtungsbereich eines Zentralen Ortes ist das jeweilige Gemeinde-
oder das Samtgemeindegebiet.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, ins-
besondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren.

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 04 (Konzentrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig.

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 05 (Integrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur
innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese Fla-
chen mussen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 07 (Abstimmungsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen. Zur Verbesserung der Grundlagen
flr regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen
regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung der Versorgungs-
strukturen in Grenzrdumen soll eine grenziiberschreitende Abstimmung unter Berlick-
sichtigung der Erreichbarkeiten und gewachsener Strukturen erfolgen.

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 08 (Beeintrachtigungsverbot)

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevilkerung diirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

Der RROP 2010 Landkreis Emsland enthélt dartliber hinausgehend keine vorhabenre-
levanten Aspekte.

Weitere Belange der Raumordnung und Landesplanung (Natur und Umwelt, Wirt-
schaft, Arbeitsmarkt, Wohnen, Landschaft etc.) sind nicht Gegenstand dieser v.a.
marktanalytischen Untersuchung.

Nach den Bestimmungen des BauGB ist neben den bereits angesprochenen Belangen
der Raumordnung zu priifen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die
verbrauchernahe Versorgung mehr als unwesentlich beeintrachtigt.

Dartiber hinaus ist das Vorhaben auf seine Kompatibilitdt mit dem Einzelhandels-
entwicklungskonzept der Gemeinde Ségel aus dem Jahr 2013 hin zu priifen (nicht
beschlossen).
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Zur zentraldrtlichen Zuordnung

Das ,Kongruenzgebot”, wonach ein Vorhaben nach Umfang und Zweckbestimmung
der jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss, zielt auf die Einfigung in
den Verflechtungsraum ab. Danach ist ein neues EinzelhandelsgroBprojekt zuléssig,
wenn sein Einzugsgebiet in etwa dem Verflechtungsraum der Standortgemeinde sowie
der Bevilkerungszahl resp. der sortimentsspezifischen Kaufkraft entspricht, d.h. nicht
wesentlich (iber diesen hinausgeht. Das Vorhaben muss zudem funktional der Aufgabe
des Zentralen Orts entsprechen.

Die Gemeinde Ségel ist gemaB der Regionalplanung des Landkreises Emsland als
Grundzentrum eingestuft. Nach den Bestimmungen der Landes- und Regionalplanung
haben Grundzentren einen auf die Einheits- bzw. Samtgemeinde ausgerichtete Ver-
sorgungsfunktion fiir die allgemeine, tagliche Grundversorgung. Von ihrer raumord-
nerischen Funktion her ist die Gemeinde Sogel demnach als Standort fiir
groBflichige Einzelhandelsbetriebe mit periodischen Sortimenten sowie fiir
kleinflichige Einzelhandelsbetriebe mit aperiodischem Schwerpunkt geeignet.
Funktional entspricht das Vorhaben den Versorgungsaufgaben eines Grundzentrums.

Das Vorhabenist weiterhin schwerpunktmaBig auf den téglichen Bedarfausgerich-
tet und dient somit hauptséchlich der zukunftsfahigen Absicherung der Grundversor-
gung. Der Fldchenanteil aperiodischer Randsortimente betrégt bei Edeka max. 10 %.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich auf die Samtgemeinde Stgel. Damit
geht das Einzugsgebiet nicht {iber den raumordnerisch zugewiesenen Verflech-
tungsbereich hinaus, der neben der Gemeinde Ségel noch Borger, Gro3 Ber3en,
Huiven, Klein BerBen, Spahnharrenstétte, Stavern und Werpeloh umfasst.

Eine wesentliche Uberschreitung lage zudem vor, wenn mehr als 30 % des Vorha-
benumsatzes mit Kaufkraft von auBerhalb des maBgeblichen Kongruenzraumes erzielt
wiirde - also mit Kunden, die nicht im Samtgemeindegebiet leben. Der Vorhabenum-
satz speist sich zu rd. 59 % mit Verbrauchern aus der Gemeinde Stgel selbst. Weitere
rd. 36 % des Vorhabenumsatzes ergeben sich aus der Kaufkraft der Zone 2 (librige Orte
der Samtgemeinde) sowie weiteren Streuumsatzen von rd. 5 % u.a. aus dem sonstigen
Umland und Zufaliskunden. Damit entspricht das Vorhaben insgesamt als auch in
Bezug auf die periodischen bzw. die aperiodischen Sortimente dem Kongruenz-

gebot.
Der Vorhabenstandort liegt innerhalb des grundzentralen Ortsteils, dem Kernort von

Sogel und damit auch im zentralen Siedlungsgebiet der Gemeinde. Dem Konzentrati-
onsgebot wird damit entsprochen.

Das Vorhaben wird dem Kongruenz- und dem
Konzentrationsgebot gerecht.
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Zuden Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und die Nahversorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als unwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Giitern des taglichen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine méglichst flichendeckende Nahversorgung
dient primér dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhalt-
nisméaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu ver-
meiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es uber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschéatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungs-
effekte fiir eine gréBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwédchung oder gar Verddung der Zentren droht,
bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der konkre-
ten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Muinster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss 1 BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwdgungsschwellenwert).
Dabei ist allerdings immer die jeweilige Ausgangslage in den Zentren und/oder Nahver-
sorgungslagen zu berlicksichtigen. Sofern Anhaltspunkte (z.B. leistungsfahig aufge-
stellte Magnetbetriebe, stabile Kundenfrequenz, hohe stadtebauliche Qualitét,
moderate Wettbewerbssituation) dafir vorliegen, dass es sich um einen besonders
leistungsfahig aufgestellten Standortbereich handelt, muss auch ein absatzwirt-
schaftlich ermittelter Umsatzriickgang von mehr als 10 % nicht zwangslaufig schadli-
che Folgewirkungen nach sich ziehen. Sofern ein Standortbereich jedoch gravierende
stadtebauliche Mangel erkennen lasst (z.B. hohe Leerstandsquote, Trading-Down-
Tendenzen, vorgeschadigte Magnetbetriebe), kann umgekehrt auch schon ein Um-
satzriickgang von weniger als 10 % schédliche Auswirkungen nach sich ziehen.

Erforderlich fir die Annahme einer Zentrenschédlichkeit ist zudem, dass der Einzel-
handelsbetrieb auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs gelegen ist. Denn nur
dadurch kann er schadliche Auswirkungen auf den betreffenden zentralen Versor-
gungsbereich entfalten. Dazu gehort eine bestimmte raumliche Distanz des Vorhabens
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zum zentralen Versorgungsbereich, die zu einem Kaufkraftabfluss aus diesem zentra-
len Versorgungsbereich fiihrt (Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, Stand Au-
gust 2013, § 34 Rn. 86a). Denn dem Gesetzgeber kam es mit der Einflihrung des § 34
Abs. 3 BauGB darauf an, die Uber die ndhere Umgebung hinausgehenden Fernwirkun-
gen berticksichtigen und steuern zu kdnnen. Um Schutz vor Konkurrenz - insbeson-
dere innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs - geht es dabei nicht.?° Allerdings
kénnten sich durch die Ansiedlung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebs inner-
halb eines zentralen Versorgungsbereichs Auswirkungen auf die Entwicklung anderer
zentraler Versorgungsbereiche ergeben.

Im Zuge der Umstrukturierung des Nahversorgungsstandorts in der Sigiltrastra3e
durch Nachnutzung des experts-Leerstands durch Edeka wird bei den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten eine prospektive Umsatzumverteilungsquote vonim
Schnitt 3 % innerhalb des Einzugsgebiets ausgeldst. Es wird den kritischen 10 %-
Schwellenwert damit deutlich unterschreiten und damit die Entwicklungsperspektiven
zur Umsetzung der vagen Planvorhaben nicht erschweren.

Jenach Standortlage fallen die Umverteilungsquoten jedoch unterschiedlich hoch aus:

Mit rd. 3 % tendenziell am starksten von dem Vorhaben betroffen ist, vor allem auf-
grund der raumlichen Nahe der ZVB Ortskern Ségel. Dabei trégt jedoch wiederum das
hier in Rede stehende Planvorhaben per Saldo zur Stérkung des zentralen Versor-
gungsbereiches bei ( Uberkompensation von Umsatzriickgangen).

Die Streulagen des Kernorts sind bedingt durch die Angebotsiiberschneidungen zwi-
schen vollsortimentierten Anbietern ebenfalls mit rd. -3 % tangiert. Im Lichte Gber-
schaubarer Wirkungen ist ein vorhabeninduzierter Marktaustritt der fiir die
verbrauchernahe Versorgung bedeutsamen strukturpragenden Angebote nicht zu er-
warten. ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung
des ZVB Ortskern Ségel und der verbrauchernahen Versorgung in der Gemeinde
Sogel kénnen ausgeschlossen werden.

Fiir die Angebote in den Gibrigen Orten der Samtgemeinde Ségel (Zone 2) wird eine Um-
verteilungsquote von gut 2 % prognostiziert und werden v.a. auf die Angebote in Borger
treffen. Die Wirkungen fallen jedoch gering aus und liegen im Bereich von Ublichen
Schwankungen. In der Zone 2 bestehen Uiberdies zwei vage Planvorhaben von Netto,
die nicht durch hier gepriifte Vorhaben von Edeka in der Umsetzung gefahrdet waren.

Am weitesten fortgeschritten ist das Nahversorger-Planvorhaben in Klein BerBBen. Der
Netto-Markt wird sich unterhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit bewegen. Da das
Vorhaben seinen Umsatz aus einem Teil der Zone 2 des Edeka-Vorhabens generieren
wird, ergeben sich im Falle einer zeitgleichen Umsetzung in Bezug auf den Kernort von
Sogel keine wesentlichen, hdheren Umsatzriickgénge. Im Falle einer vorgelagerten

20 o), v6 Schwerin vom 08. Mai 2014 - 2 A 257/13,
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oder gleichzeitigen Umsetzung des Netto-Vorhabens in Klein BerBBen ist zulasten des
Edeka-Vorhabens mit einer tendenziell geringeren Marktabschépfung (= Umsatzer-
wartung) zu rechnen. Im Lichte der durch das Edeka-Vorhaben prognostizierten mo-
deraten Umsatzumverteilungen wére auch im duBersten worst-case daher nicht mit
mehr als unwesentlichen Auswirkungen zu rechnen.

.Mehr als unwesentliche Auswirkungen‘im Sinne einer Funktionsstérung der ver-
brauchernahen Versorgung kdnnen auch fiir die Zone 2 ausgeschlossen werden.

Im Bereich der ergdnzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund
der geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellie-
rung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kénnen angesichts des Markt-
anteilszuwachses von rd. 2% im periodischen Bedarf in jedem Falle ausgeschlossen
werden, zumal es sich hier um ein Vorhaben innerhalb des einzigen zentralen Versor-
gungsbereichs des Grundzentrums handelt.

Ein Umschlagen der wettbewerblichen Auswirkungen des
Vorhabens in stddtebaulich oder raumordnerisch relevante
Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstorung der
Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kann
ausgeschlossen werden. Dem Beeintréchtigungsverbot wird das
Vorhaben damit gerecht.

Zur stadtebaulichenIntegration des Vorhaben-
standorts

GemaB den landesplanerischen Vorgaben in Niedersachsen sind Vorhaben mit innen-
stadtrelevanten Kernsortimenten grundsatzlich nur innerhalb der stédtebaulich inte-
grierten Lagen zulassig. Stédtebaulich integrierte Lagen stehen in einem engen
raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsberei-
chen im Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. AuBerdem miissen diese Flachen
in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein oder eingebun-
denwerden.

Der Nahversorgungsstandort an der SigiltrastraBe befindet sich nach dem kom-
munalen Einzelhandelskonzept im zentralen Siedlungsbereich von Ségel. Das
Standortumfeld ist durch Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie
gepragt. Der rdumliche Zusammenhang zu vorhandenen Wohnsiedlungsbereichen
wird gewahrt. Der Vorhabenstandort ist aus den direkt angrenzenden Wohngebieten
gut erreichbar.
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Die Anbindung des Vorhabenstandorts mit dem OPNV erfolgt in unmittelbarer Nahe
tiber die Bushaltestelle ,SigiltrastraBe”, wo die Linie 982 und 978 allerdings sehr ein-
geschrénkt verkehren. Eine frequentierte Bushaltestelle befindet sich am Marktplatzin
rd. 600 m Entfernung. Auch die fuBlaufige Erreichbarkeit des Standorts aus den umlie-
gendenWohnbereichen ist (iber SigiltrastraBe gewahrleistet. Der Vorhabenstandort ist
damit mit dem OPNV und MIV sowie aus den angrenzenden Wohngebieten zu FuB und
mit dem Rad gut erreichbar.

Das stadtebauliche Integrationsgebot ist demnach in jedem Falle erflit.

Das Vorhaben entspricht aufgrund der Lage im zentralen
Versorgungsbereich dem stadtebaulichen Integrationsgebot.

Zur Kompatibilitdt mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Sogel?* aus dem Jahr 2013
wurde vom Rat der Gemeinde nicht beschlossen. Da jedoch die gutachterliche Analyse
vorhabenunabhéngig Aussagen und Empfehlungen zum Status quo und zu den Per-
spektiven des Einzelhandels der Gemeinde insgesamt trifft, sollen dennoch im Folgen-
den die fiir das Vorhaben relevanten Absdtze zusammengefasst werden:

Nahversorgungssituation

Die Gemeinde Sdgel verfigt Liber eine gute und nahezu fidchendeckende Ausstattung
im kurzfristigen Bedarfsbereich. Etwaig verbleibende Potenziale sind zur Sicherung
und Entwicklung bestehender Betriebsstétten oder aber zur weiteren Stérkung des
Ortskerns einzusetzen.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Nachnutzung eines Leerstands durch Um-
strukturierung einer bestehenden und inden Képfen der Verbraucher verankerten Ein-
zelhandelsimmobilie innerhalb des Ortskerns von Stgel.

Leitlinien und Ziele fiir die Einzelhandelsentwicklung der Gemeinde Sogel

B Sicherung und Starkung der kommunalen Versorgungsfunktion der Gemeirnde S6-

gel
Das Vorhaben dient der Sicherung und Starkung der kommunalen Versorgungs-
funktion der Gemeinde Ségel sowie der Samtgemeinde Sogel.

B Stdrkung und Weiterentwicklung des Ortskerns

21yl Einzelhandels- und Zentrenkonzept filr die Gemeinde Stgel (BBE 2013).
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Durch die geplante Umstrukturierung des Vorhabenstandorts wird ein etablierter
Versorgungsstandort innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Ortskern Sogel
zukunftsfahig gestaltet (Leerstandsabbau sowie Absicherung eines bestehenden
Anbieters).

W Gemeindevertragliche Sicherung und Férderung der flachendeckenden, verbrau-
chernahen Versorgung

Vgl. vorherige Aussage.

Empfehlungen fiir das Hauptzentrumvon Ségel

Sicherung, Stdrkung und Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion des Haupt-
zentrums unter Berticksichtigung der Zielvorstellungen und Grundsétze des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes. Konzentration und Biindelung von insbesondere
zentren- und nahversorgungsrelevanten Kemsortimenten (klein- / groBfidchig) auf
diesen Bereich.

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereichs von Ségel. Die Umstrukturierung und geringfiigige Erweiterung von
nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Sortimenten fugt sich in die Empfehlung fir
das Hauptzentrum von Sogel ein.

Potenzialflachen

Im Rahmen der Abgrenzung fiir den zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Sogel
wurde hinter dem Edeka-Verbrauchermarkt (Vorhabenstandort) eine Potenzialflache
im Einzelhandels- und Zentrenkonzept berlicksichtigt um eine marktgerechte Ent-
wicklung des ansdssigen Edeka-Markts zu gewahrleisten. Dartiber hinaus soll die Ent-
wicklung der ausgewiesenen Potenzialflaichen dazu dienen, weitere groBfidchige
Einzelhandelsbetriebe innerhalb der Bestandsstrukturen des Ortskerns ansiedeln zu
konnen, um eine weitere Starkung des Ortskerns zu erreichen. Durch ihre zentrale Lage
innerhalb des Stadtkerns kénnten entsprechende Neuansiedlungen in ihrer Frequenz-
wirkung auch fiir die sonstigen bestehenden Angebotsstrukturen nutzbar gemacht
werden.

Das Vorhaben ist mit den Zielsetzungen des kommunalen
Einzelhandelskonzepts kompatibel.
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Fazit

In der Gemeinde Sogel ist am Standort SigiltrastraBe 11 die maBvolle Umstrukturierung
des Nahversorgungsstandorts geplant. Der Edeka Meyer-Verbrauchermarkt beab-
sichtigt den expert-Leerstand nachzunutzen, wodurch die Verkaufsflache des Ver-
brauchermarkts um 350 gm VKF steigen wird. Die Gesamtverkaufsflaiche am Standort
wird demgegeniiber lediglich um 35 gm steigen.

Das Vorhaben soll iiber eine Anderung des B-Plans umgesetzt werden. In der Bewer-
tung des Vorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und
11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB ist Folgendes festzuhalten:

Das Kundenpotenzial des Vorhabens betragt im Jahr 2025 rd. 18.100 Personen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird im Jahr der Marktwirk-
samkeit rd. 118 Mio. € betragen. Davon entfallen rd. 65 Mio. € auf den periodischen
bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 10.700 gm in-
nerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 56 Mio. € Umsatz generiert. Die Einzelhandels-
zentralitit von rd. 88 % im Einzugsgebiet deutet auf Kaufkraftabfliisse aus der
Samtgemeinde hin.

Nach den Modellrechnungen ergibt sich durch das Vorhaben ein Umsatzpotenzial
vonmax. 10,6 Mio. €, davon entfallenrd. 9,9 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten
Bedarf. Das entspricht einem nahversorgungsrelevanten Marktanteil im Einzugsgebiet
von gut 14 %. Bei den aperiodischen Sortimenten liegt er bei gut 1 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch das Gesamtvorhaben erreichen nach den
Prognosen von Dr. Lademann & Partner im periodischen Bedarf Umsatzriickgange von
im Mittel rd. 3 %. Die héchsten EinbuBen sind fiir den ZVB Ortskern Sogel (=Vorhaben-
standort) und die Streulagen des Kernorts zu erwarten. In den {brigen Streulagen im
Samtgemeindegebiet werden die Umsatzriickgange Giberschaubar sein (rd. 2 %).

En Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stad-
tebauliche Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der zentralen Versor-
gungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung im Untersuchungsraum
sind nicht zu erwarten. Das Vorhaben entspricht somit dem Beeintrachtigungs-
verbot.

Das Vorhaben entspricht dem Kongruenz- bzw. Konzentrationsgebot. Durch die
Lage des Vorhabens im stddtebaulich-integrierten Kontext (Lage im zentralen Versor-
gungsbereichs) ist auch die Kompatibilitat mit dem stadtebaulichen Integrationsge-
bot gegeben. Es entspricht zugleich den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts.
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Hamburg, 30. November 2023

gez. Sandra Emmerling gez. Erik Burkhardt

Dr. Lademann & Partner GmbH
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Mit dieser Bekanntmachung tritt die 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 15 ,Schulzentrum Erweiterung“ gema § 10 Abs. 3
BauGB in Kraft.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 BauGB (iber die Geltendma-
chung etwaiger Entschadigungsanspriiche nach den §§ 39 bis 42
BauGB und des § 44 Abs. 4 BauGB Uber das Erléschen von Ent-
schadigungsanspriichen bei nicht fristgemaier Geltendmachung
wird hingewiesen.

Gemah § 215 Abs. 2 BauGB wird auRRerdem darauf hingewiesen,
dass eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche
Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschrif-
ten, eine unter Berilicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beacht-
liche Verletzung der Vorschriften iber das Verhéltnis des Bebau-
ungsplanes und des Flachennutzungsplanes und nach § 214
Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwéagungsvorgan-
ges unbeachtlich werden, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres
seit dem Verdéffentlichungsdatum dieser Bekanntmachung schrift-
lich gegentiber der Gemeinde Ségel unter Darlegung des die
Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden
sind.

Sdgel, 22.07.2024

GEMEINDE SOGEL
Der Blirgermeister

278 Bekanntmachung; Bauleitplanung der Ge-
meinde Sogel; Bebauungsplan Nr. 92
~Sondergebiet SigiltrastraBe”; 1. Anderung
(textliche Anderung); Bebauungsplan im
vereinfachten Verfahren geméaR § 13 Bauge-
setzbuch (BauBG); Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes; Bekanntmachung gemaR § 10
BauGB

Der Rat der Gemeinde Ségel hat in seiner Sitzung am 13.06.2024
die 1. Anderung (textliche Anderung) d:s Bebauungsplanes
Nr. 92 ,Sondergebiet Sigiltrastrae” als &.cung gemaR § 10
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) und die Begriindung beschlos-
sen. Die 1. Anderung (textliche Anderung) des Bebauungsplanes
Nr. 92 wurde als Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren ge-
maR § 13 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestelit.

Der réumliche Geltungsbereich der 1. Anderung (textliche Ande-
rung) des Bebauungsplanes Nr. 92 ,Sondergebiet Sigiltrastrale”
ist im nachstehenden Ubersichtsplan schwarz umrandet darge-
stellt.

248

Ubersichtskarte

M 1: 5.000

Sc:gel .)“ 'E' P o ;

TN
it et VB Kwesine

T , Geltungsbereich der
4 4 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 92

Die 1. Anderung (textliche Anderung) des Bebauungsplanes
Nr. 92 liegt mit Begriindung bei der Gemeinde Sdgel, Ludmillen-
hof, 49751 Sogel, wahrend der Dienststunden éffentlich aus und
kann dort eingesehen werden.

Ergénzend kénnen diese Unterlagen gemaf § 10a BauGB auch
im Internet unter der Adresse

https://www.soegel.de/wirtschaft-und-bauen/
bauleitplanung/bebauungsplaene/bebauungsplaene-soegel/
sowie zusétzlich uber das zentrale Internetportal des
Landes Niedersachsen
https://uvp.niedersachsen.de

eingesehen und abgerufen werden.

Mit dieser Bekanntmachung tritt die 1. Anderung (textliche Ande-
rung) des Bebauungsplanes Nr. 92 ,Sondergebiet Sigiltrastrale*
gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 BauGB iber die Geltendma-
chung etwaiger Entschadigungsanspriche nach den §§ 39 bis 42
BauGB und des § 44 Abs. 4 BauGB (ber das Erléschen von Ent-
schéadigungsanspriichen bei nicht fristgemaRer Geltendmachung
wird hingewiesen.

GemaR § 215 Abs. 2 BauGB wird auerdem darauf hingewiesen,
dass eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche
Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschrif-
ten, eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beacht-
liche Verletzung der Vorschriften Uiber das Verhaltnis des Bebau-
ungsplanes und des Flachennutzungsplanes und nach § 214
Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méngel des Abwagungsvorgan-
ges unbeachtlich werden, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres
seit dem Veréffentlichungsdatum dieser Bekanntmachung schrift-
lich gegenliber der Gemeinde Sdgel unter Darlegung des die
Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden
sind.

Sogel, 22.07.2024

GEMEINDE SOGEL
Der Biirgermeister
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