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1 Einfuhrung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Den betriebs-
wirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen raumordnerische und stadtebau-
liche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumli-
cher Ebenen und aufgrund politischer Beschliisse gegenuber, die mit den Vorstel-
lungen der Einzelhandelsanbieter sowie von Investoren in Einklang zu bringen sind.
Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen Politik und Verwaltung in vielen Kom-
munen als aktuelle, den rechtlichen Grundlagen angepasste, fachlich fundierte
und empirisch abgesicherte Entscheidungsbasis zur rGumlichen Steuerung des
Einzelhandels entsprechend der stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen und
als Planungsgrundlage fur Einzelhandler, Investoren und Eigentiimer.

Die Nachfrageverflechtungen des Einzelhandels haben sich in der Vergangenheit
jedoch ausgeweitet, Uber die raumliche Steuerung in den Kommunen hinaus ge-
winnt die interkommunale und regionale Abstimmung der Einzelhandelsentwick-
lung an Gewicht, um die stadtebaulich-funktionalen Zentren einer Region als
Schwerpunkt eines differenzierten Versorgungsnetzes weiterzuentwickeln und
die Grundversorgung in den Stadten und Gemeinden, insbesondere im landlichen
Raum, dauerhaft zu starken. Insbesondere grof3flachige Einzelhandelsvorhaben
bedirfen einer differenzierten und ausgewogenen regionalen Abstimmung unter
Bertucksichtigung aktueller landes- und regionalplanerischer Vorgaben.

Anlassgebend fir die Erarbeitung eines regionalen Einzelhandelskonzepts fiir den
Landkreis Cloppenburg ist ein in Rede stehendes Mdobelvorhaben in der Stadt
Cloppenburg. Es stellt sich die Frage, inwiefern ein Einzelhandelsgro3projekt die-
ser Arti. S. d. LROP 2017 - insbesondere bezogen auf die geplanten zentrenrele-
vanten Randsortimente - auch auf3erhalb der stadtebaulich integrierten Lagen
zulassig sein kann'. Das vorliegende regionale Einzelhandelskonzept legt daher ei-
nen Fokus auf diese Fragestellung und stellt umfangreiche und verbindliche Ent-
scheidungshilfen sowie Umsetzungsinstrumente fiir den Landkreis Cloppenburg
bereit. Dazu gehoren insbesondere

= der Aufbau und die Entwicklung einer fortschreibbaren regionalen Daten-
basis zu den Einzelhandelsstrukturdaten,

= eine konkretisierende Darstellung der stadtebaulich integrierten Lagen
i. S. d. LROP fur die Stadte und Gemeinden im Landkreis (sofern ein kom-
munales Einzelhandelskonzept nicht bereits einen zentralen Versorgungs-
bereich ausgewiesen hat),

= die Aufstellung von Leitlinien der kinftigen Einzelhandelsentwicklung im
Bereich Mobel (und gangigen zentrenrelevanten Randsortimenten) sowie
deren Einordnung in den regionalen Kontext,

= die Ableitung einer regionalen Sortimentsliste,

= die Abgrenzung von mittelzentralen Kongruenzrdumen fur aperiodische
Guter fur die Mittelzentren Cloppenburg und Friesoythe,

= regional angepasste Konkretisierungen der Ziele der Raumordnung (z. B.
vor dem Hintergrund der Umsetzung des Kongruenzgebotes) sowie

¢ vgl. Abschnitt 2.3 Ziffer 06 LROP (Integrationsgebot mit entsprechenden Ausnahmeregelungen)
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= eine fundierte Beurteilungsgrundlage (u.a. Ableitung raumvertraglicher
RandsortimentsgrofRenordnungen) fur das aktuell diskutierte Mobelvorha-
ben in Cloppenburg.

Das Ziel der regionalen Grundlagenerfassung und Zielerarbeitung besteht darin,
dem Landkreis eine den aktuellen rechtlichen Grundlagen angepasste, fachlich
fundierte und empirisch abgesicherte Daten- und Argumentationsbasis zur regi-
onalen Abstimmung, konkret insbesondere zur Bewertung des diskutablen Mdbel-
vorhabens und auch zur weiteren Verwendung in kommunalen Einzelhandelskon-
zepten zur Verfugung zu stellen. Dabei wird die sich stetig fortentwickelnde
Rechtsprechung zu (regionalen) Einzelhandelsaspekten in Stadtentwicklung und
Bauleitplanung bertcksichtigt. Konsequente Anwendung finden ferner die Vorga-
ben des LROP 2017.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kinf-
tige Regional- und Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und
erarbeiteten Empfehlungen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiro, dem
Landkreis sowie den Kommunen des Landkreises abgestimmt. Auf diese Weise
wurde sichergestellt, dass im Erarbeitungsprozess alle relevanten Aspekte in die
Bearbeitung des vorliegenden regionalen Einzelhandelskonzeptes einfliel3en.
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2 Raumordnerische Regelungen

Im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen in der Fassung vom
26.09.2017 finden sich Ziele [Z] und Grundsatze [G] zur Entwicklung der Versor-
gungsstrukturen des Einzelhandels. Im Folgenden werden die relevanten Inhalte
zusammenfassend dargestellt. Sie haben bei der Erstellung regionalen Einzelhan-
delskonzeptes fur den Landkreis Cloppenburg Beachtung bzw. Bericksichtigung
zu finden.

= [2.3(01) G] ,Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhdltnisse
sollen Einrichtungen und Angebote des Einzelhandels in allen Teilraumen
in ausreichendem Umfang und ausreichender Qualitat gesichert und ent-
wickelt werden.”
= [2.3 (02) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zuléssig, wenn sie
den Anforderungen der Ziffern O3 bis 10 entsprechen. Als Einzelhandels-
groRprojekte gelten Einkaufszentren und groR3flachige Einzelhandelsbe-
triebe gemall 8 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung ein-
schlieB3lich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als EinzelhandelsgroRpro-
jekte gelten auch mehrere selbstandige, gegebenenfalls jeweils fur sich
nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die raumlich konzentriert ange-
siedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamt-
betrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzelhan-
delsgroBBprojekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomerationen).”
= [2.3(03) Z] ,In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen
EinzelhandelsgroR3projektes den grundzentralen Verflechtungsbereich ge-
mar Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht we-
sentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral). In einem Mittel- o-
der Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrol3-
projektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen
Verflechtungsbereich geman Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kon-
gruenzraum nicht wesentlich tGberschreiten (Kongruenzgebot grundzent-
ral).”
= [2.3(03) G] ,In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet ei-
nes neuen Einzelhandelsgro3projektes in Bezug auf seine aperiodischen
Sortimente den malfgeblichen Kongruenzraum nicht wesentlich Uber-
schreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral).
= [2.3 (03) Z] ,Der mafBgebliche Kongruenzraum gemdafi Satz 3 ist von der
unteren Landesplanungsbehdérde unter Berlcksichtigung insbesondere
— der zentralortlichen Versorgungsauftrage der Standortgemeinde
sowie benachbarter Zentraler Orte,
— der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,
— von grenzuberschreitenden Verflechtungen und
— der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kom-
munaler Einzelhandelskonzepte
zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm fest-
gelegt ist. Eine wesentliche Uberschreitung nach den Satzen 1 bis 3 ist ge-
geben, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kauf-
kraft von auferhalb des maRgeblichen Kongruenzraumes erzielt wurde.
Das Kongruenzgebot ist sowohl flir das neue Einzelhandelsgro3projekt
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insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten. Periodische Sorti-
mente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, insbe-
sondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren. Aperiodische Sorti-
mente sind Sortimente mit mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhyth-
mus, zum Beispiel Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren
oder Mobel. Die Trager der Regionalplanung kénnen in den regionalen
Raumordnungsprogrammen im Einzelfall Standorte fur Einzelhandels-
grol3projekte mit aperiodischem Kernsortiment aul3erhalb des kongruen-
ten Zentralen Ortes in einem benachbarten Mittel- oder Grundzentrum
festlegen. Voraussetzung ist, dass den Grundsétzen und Zielen zur Ent-
wicklung der Versorgungsstrukturen in gleicher Weise entsprochen wird
wie bei einer Lage innerhalb des kongruenten Zentralen Ortes.”

= [2.3 (04) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zent-
ralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig (Konzent-
rationsgebot).”

= [2.3 (05) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zen-
trenrelevant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen
zulassig (Integrationsgebot). Diese Flachen missen in das Netz des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. Neue Einzelhandels-
grol3projekte, deren Sortiment zu mindestens 90 vom Hundert periodische
Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes
ausnahmsweise auch aufRerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen in-
nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im raumli-
chen Zusammenhang mit Wohnbebauung zulassig, wenn eine Ansiedlung
in der stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Grinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener bauli-
cher Strukturen, der Rucksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild
oder aus verkehrlichen Grinden nicht moglich ist; Satz 2 bleibt unberUhrt.”

= [2.3 (6) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten sind auch au3erhalb der stadtebaulich integrierten La-
gen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zulassig,

— wenn die Verkaufsflache fur innenstadtrelevante Randsortimente
nicht mehr als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und
héchstens 800 m2 betragt oder

— wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept
die Raumvertraglichkeit eines grél3eren Randsortiments ergibt und
sichergestellt wird, dass der als raumordnungsvertraglich zugelas-
sene Umfang der Verkaufsflache fir das innenstadtrelevante
Randsortiment auf das geprifte Einzelhandelsgro3projekt be-
schrankt bleibt.”

= [2.3(07) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen (Abstim-
mungsgebot).

= [2.3 (07) G] ,Zur Verbesserung der Grundlagen fir regionalbedeutsame
Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen regionale Ein-
zelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung in Grenzraumen soll
eine grenzuberschreitende Abstimmung unter Berucksichtigung der Er-
reichbarkeiten und gewachsenen Strukturen erfolgen”
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= [2.3 (08) Z] ,Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirkli-
chung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versor-
gungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung
duarfen durch neue Einzelhandelsgro3projekte nicht wesentlich beeintréch-
tigt werden (Beeintrdchtigungsverbot).”
= [2.3 (10) Z] ,Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05
sind neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Sortimente auf mindestens 90
vom Hundert der Verkaufsflache periodische Sortimente sind, auch zulas-
sig, wenn
— sie an Standorten errichtet werden, die im regionalen Raumord-
nungsprogramm als Standorte mit herausgehobener Bedeutung
fur die Nahversorgung festgelegt sind,
— sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08
(Beeintrachtigungsverbot) entsprechen,
— sie im raumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern o-
der mit Wohnbebauung liegen und
— ihr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne
des Satzes 4 nicht tberschreitet.
Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung
durfen die Funktion und Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte nicht beein-
trachtigen und sind im Benehmen mit der jeweiligen Gemeinde- oder
Samtgemeinde festzulegen.”
= [2.3 (10) G] ,Sie sollen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs
eingebunden sein.”
= [2.3 (10) Z] ,Das Regionale Raumordnungsprogramm muss fir jeden die-
ser Standorte einen zu versorgenden Bereich festlegen.”
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Vollerhebung des Einzelhandelsbestandes im Landkreis Cloppenburg

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse St8dtebauliche Analyse

Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem regionalen Einzelhandelskonzept zu-
grunde liegen, beantworten zu konnen, sind verschiedene aufeinander folgende
Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische
und bewertende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere pri-
maérstatistische, empirische Erhebungen zurtickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stadtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden regio-
nalen Einzelhandelskonzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und
aufeinander abgestimmt:

(inkl. Stadt Cloppenburg)

Bestandserhebung Sekundarstatistik Bestondsanalyse
Sekundarstatistik Sekundarstatistik

Umsatzberechnung und Bewertung

Absatzwirtschaftliche Entwicklungsprognose

fOr alle fUr den Mbelhandel betrachtungsrelevanten (Rand-)Sortimente

Regionales Einzelhandelskonzept

Darstellung/Charakterisierung der zentralen Regionale
Versorgungsbereiche bzw. stiddtebaulich Sortimentshiste
integrierten Lagen i. S. d. LROP

Ableitung raumvertriiglicher Randsortiments- Ableitung von mittelzentralen
gréBen fUr das diskutierte M8belvorhaben Kongruenzriiumen fOr aperiodische GUter

Beteiligung und Kommunikation | Ergebnisprisentation

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Begriff der stadtebaulich integrierten Lage

In diesem Bericht werden Lagebereiche hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Integra-
tion (d. h. hinsichtlich ihres raumlich-funktionalen Zusammenhangs zu Wohnbe-
bauung und ihrer fuBlaufigen Erreichbarkeit) bewertet. Dieser Begriff der stadte-
baulichen Integration ist nicht mit dem Begriff der stadtebaulich integrierten
Lage i. S. d. LROP Niedersachsen 2017 gleichzusetzen. In abweichenden Fallen
wird explizit darauf hingewiesen.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekundarstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekundéarstatistischen Quellen zur Anwendung:
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Tabelle 1:

Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekundérstatistischen Quellen
Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

Bestands-
erhebung

Standortdaten, Verkaufsflache und
Erhebung durch 02-03/2018? Flachendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,
Stadt + Handel Vollerhebung stadtebauliche Analyse, zentrenergéan-

zende Funktionen, Leerstande

Sekundarsta-
tistische Ana-

Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis bran-

Kaufkraftzahlen chen- und betriebslblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Un-

c IFi;ﬁ::gi%ﬁm_ 2017 ternehmensveroffentlichungen (u. a. EHI Handel aktuell, Hahn Retalil
o Real Estate Report, IFH/BBE Struktur- und Marktdaten)
>
=
Qe Durchfithrun 01/2018 Diskussion der Ergebnisse der Analyse-
S % 9 07/2018 Prozessbegleitende phase sowie der konzeptionellen Bau-
2 Q durch . . ) - .
T < Stadt + Handel 0972018 Abstimmungstermine steine des regionalen Einzelhandels-
322 10/2018 konzeptes
35
S QE
Vorstellung und Diskussion der Ergeb-
L Durchfihrung Beteiligung und Anhérung der nisse der Analysephase sowie der kon-
[ 08/2018 . - .
S5 durch 10/2018 Belange der Kommunen des zeptionellen Bausteine des regionalen
£ £ Stadt + Handel Landkreises Cloppenburg Einzelhandelskonzeptes; Moglichkeit
Eg der Stellungnahme
¥ T
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

2 Bei der Bestandserhebung handelt es sich um eine Stichtagserhebung. Aus methodischen Grinden kénnen
daher Entwicklungen, die zum Stichtag noch nicht eingetreten waren, nicht im Rahmen der quantitativen Ana-
lyse bericksichtigt werden. Es erfolgt bei entsprechender Relevanz jedoch eine qualitative Wirdigung.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses regionalen Einzelhandelskonzepts wichtigen An-
gebots- und Nachfragedaten, deren raumlicher Verteilung sowie aus einer flan-
kierenden Analyse der bedeutendsten Nachfrageparameter. Einfihrend werden
zunachst die relevanten allgemeinen Trends im Einzelhandel in knapper Form dar-
gelegt, ehe im Kapitel 8.1 die Entwicklungen im Mébeleinzelhandel mit besonderer
Bertcksichtigung relevanter Markterfordernisse der Betreiber vertiefend disku-
tiert werden.

4.1 TRENDS IM EINZELHANDEL

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwah-
renden Veranderungsprozess. MalRgeblich sind dabei bundesweite Veranderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt”
nicht immer zweifelsfrei moglich und sinnvoll ist.

4.1.1 Nachfrageseitige Aspekte

Wertewandel: Mit jeder Generation andern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich starker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf korperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeit?, an denen sich auch der Han-
del hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.
Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten wieder an. Zudem wird dem Kon-
sum, neben der materiellen Bedeutung, auch zunehmend ein immaterieller Erleb-
niswert (s. u.) beigemessen.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.* Neben
dieser quantitativen Entwicklung fuhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebens-
biografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevolkerung in Deutschland wird insgesamt - trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
alter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu.5 Relevant ist diese Entwicklung vor allem fir die dértliche Nahversorgungsstruk-
tur, da die Nahraumversorgung fur diese Kundengruppe gerade dann an Bedeu-
tung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitat einge-

3 LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

4 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

5 2015: rd. 20 % alter als 65 Jahre, rd. 5 % &lter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % é&lter als 65 Jahre, rd. 13 % alter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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schrankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in An-
satzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung, alters-
spezifischen Produkten und Serviceleistungen fur Senioren (z. B. Bringdienste).

Online-/Sharing-Affinitat: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei al-
teren Bevolkerungsgruppen steigt die Online-Affinitat deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen"”) wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher - die reine Nutzungsmaglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationaren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv.
N 7
BABY BOOMERS B -

e T

_ -.-.‘u.l .
“r .. ..
B S,
Abbildung 2: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse

Quelle: Fotos (von links nach rechts) © M-SUR/Fotolia, pixabay, © oneinchpunch/Fotolia, pixabay.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
pelte” Erwerbstdtigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Eink&ufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping beginstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schlagt dabei aus Kunden-
sicht oft das Kriterium der raumlichen N&ahe von Versorgungsstandorten. Ein-
kaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen
gekoppelt. Auf der anderen Seite fuhrt die weiter zunehmende Nutzerfreundlich-
keit von Online-Eink&ufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce auf
dem Smartphone) zu einer zeitlichen und r&umlichen Entkopplung von Konsum -
der Einkauf ,abends auf der Couch" ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgab-
ebereitschaft haben.

Erlebnisorientierung: Der Erlebniseinkauf spielt insbesondere (aber nicht nur)
beim klassischen ,Einkaufsbummel” eine wichtige Rolle. Anbieter versuchen durch
hochwertigere Warenprasentation, Erhéhung der Angebotsvielfalt (insb. mehr
zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle Serviceangebote die Aufmerk-
samkeit der Kunden zu gewinnen. Auch grof3flachige Einzelhandelsformate mit
nicht zentrenrelevantem Sortiment entwickeln sich entsprechend. Der Einkauf
wird dabei &hnlich emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies
fuhrt u. a. zu einem weiter erhdhten Platzbedarf und damit verbunden héheren
Verkaufsflachenansprichen.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 12



Segmentierung der Nachfragemarkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (/ifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schnappcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fur den
Einzelhandel immer noch pragenden preisbewussten Einkauf haben in den ver-
gangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitseinkauf und in gewissen sozia-
len Milieus auch der Erlebniseinkauf an Bedeutung gewonnen. Je nach aktueller
Preisorientierung und aktuellem Bedarf bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat ver-
fallt der so genannte ,hybride Verbraucher” je nach Situation in eine der entspre-
chenden Konsumtypen (siehe Abbildung 3).
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Zeitsensibilitdt und aktueller Bedarf der Verbraucher

Abbildung 3: Typisierung situativer Konsumverhaltensmuster
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Fotos Stadt + Handel, pixabay.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fihrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fir Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. Darliber hinaus schlagt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck.

4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Wandel der Betriebsformen und ricklaufige Betriebszahlen: Die Anzahl der Ein-
zelhandelsbetriebe ist in Deutschland bereits seit Jahrzehnten ricklaufig. Neben
dem absoluten Riickgang der Betriebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb
der verschiedenen Betriebsformen des Einzelhandels zu erkennen. Hierbei kann
man von einem Trend zur GroRR3flachigkeit und einer zunehmenden Ausdifferenzie-
rung der Zielgruppenansprache sprechen. Im Rahmen der Standortpraferenzen
der Einzelhandelsunternehmen geht dies mit einer Orientierung auf autokun-
denorientierte, meist nicht integrierte Standorte einher. Daneben liegen die In-
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nenstadte (insb. A-Lagen) im Fokus der Expansionsabteilungen. Wohn- und Ar-
beitsplatzschwerpunkte (sowie Innenstadt-B-Lagen) sind fir den filialisierten
Einzelhandel hingegen deutlich weniger stark von Interesse.¢

Wandel der Handelsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn
meist groRR3flachiger Betriebsformen von stadtebaulicher Bedeutung, wie z. B.
Shopping-Center, Factory-Outlet-Center und Fachmarkzentren, verlieren andere
Handelsformate (z. B. Warenhauser, kleinere Mébelh&user) u. a. aufgrund ihrer
undifferenzierten Zielgruppenansprache und der Einkommens- und Zielgruppen-
polarisierung bei den Verbrauchern an Bedeutung. Eindrucksvoll belegt wird diese
Entwicklung durch die zahlreichen Schlielungen von Warenh&usern (u. a. Hertie,
Karstadt). Moderne Handelsformate weisen in vielen Féllen ein hohes Mal} an
Spezialisierung (z. B. Bio-Supermaérkte, Mode-Geschéafte fur spezielle Zielgrup-
pen, Wohnkaufhauser) sowie vertikalisierte Wertschopfungsketten (z. B. Fast-
Fashion-Anbieter) auf und haben sich das kundenseitige Bediirfnis nach Emotio-
nalitat, Multikontextualitat und multisensorischer Erfahrung zu eigen gemacht.
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Abbildung 4: Marktauftritt moderner Handelsstandorte
Quelle: Fotos Stadt + Handel.

Unternehmens- und Umsatzkonzentration: Heute wird der Einzelhandel von nati-
onalen und internationalen Konzernen gepragt. Insbesondere die A-Lagen von
groleren Innenstadten und die gréReren Sonderstandorte und Fachmarktzentren
werden durch einen hohen Grad an Filialisierung gekennzeichnet. Die Konzentra-
tionstendenzen betreffen in besonderem MaRe den Lebensmitteleinzelhandel.
Durch den Unternehmenskonzentrationsprozess werden die Ausdinnung des
Versorgungsnetzes und das Wachstum nicht-integrierter Standorte verstarkt.
Aber auch abseits des Lebensmitteleinzelhandels lassen sich Konzentrationspro-
zesse feststellen - insbesondere bei SB-Warenhaus-Unternehmen (z. B. Real,
Kaufland), Drogeriemarkten (insb. DM, Rossmann), Buchhausern (z. B. Thalia,
Hugendubel), Textil-Kaufhausern (u.a. H & M, P & C, C & A, SinnLeffers), Unter-
haltungselektronik-Markten (insb. Media Markt, Saturn) und Sporthaus-Betrei-
bern (z. B. Intersport, SportScheck, Decathlon).

Verkaufsflachen- und Umsatzentwicklung: Die Verkaufsflache hat in Deutschland
in den letzten Jahrzehnten durch Erweiterungen und Neuansiedelungen stark zu-

¢ vgl. EHI 2015.
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genommen. Bereits heute entfallen auf jeden Bundesbuirger rd. 1,50 m2 Verkaufs-
flache.” Durch den beschriebenen Riickgang der absoluten Zahl der Einzelhandels-
betriebe herrschen immer mehr groR3flachige Betriebe vor. Die gleichzeitige Stag-
nation der Umséatze im Einzelhandel hat bis 2013 zu einer weitgehenden Stagna-
tion der durchschnittlichen Flachenproduktivitat, d. h. dem Umsatz pro Quadrat-
meter Verkaufsflache, gefihrt. Lediglich in einzelnen Einzelhandelsbranchen wie
z. B. dem Lebensmitteleinzelhandel oder ausgewahlten, starken Handelsmarken
sind seitdem wieder steigende Flachenproduktivitdten zu beobachten. Seit 2007
ist jedoch zunehmend eine Abschwachung des Verkaufsflachenwachstums bzw.
eine Stagnation zu erkennen. Die Grinde hierfur liegen u. a. in dem sukzessive ge-
sattigten Marktniveau und den daraus resultierenden Insolvenzen pragender Ein-
zelhandelskonzerne wie Schlecker, Praktiker, Strauss-Innovation, etc. Expansive
Einzelhandelssegmente sind aktuell insbesondere der Lebensmitteleinzelhandel,
Fachmarktzentren aber auch grélere Wohnkaufhauser.
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Abbildung 5: Entwicklung der Gesamtverkaufsflache in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Online-Handel: Die Bedeutung des Online-Handels in Deutschland ist im Verlauf
der letzten Jahre spirbar angewachsen und stellt heute eine besondere Heraus-
forderung fiir den stationaren Einzelhandel dar. So konnte das Onlinegeschaft in
der ndheren Vergangenheit stetig steigende Umsétze verzeichnen. Derzeit um-
fasst der E-Commerce insgesamt ein Volumen von rd. 53,4 Mrd. Euro (rd. 10,2 %
des Gesamtumsatzes). Ob dieser Trend fir die nachsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist derzeit allerdings nicht prazise vorherzusagen. Aktuell vorlie-
gende Prognosen gehen jedoch davon aus, dass der Anteil des E-Commerce am
Gesamtumsatz des Einzelhandels im Jahr 2025 bei rd. 20 bis 25 % liegen wird.

" vgl. EHI 2018.
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.
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Hinsichtlich der Bedeutung des E-Commerce sind zwischen den einzelnen Waren-
gruppen grof3e Unterschiede zu verzeichnen. So sind insbesondere in den Waren-
gruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren sowie Unterhaltungselektronik die
Marktanteile des Online-Handels sprunghaft angestiegen und weisen bereits
heute signifikante Marktanteile in Hohe von rd. 24 % bzw. rd. 26 % und mehr auf.
In anderen (insbesondere kurzfristigen) Warengruppen des téglichen Bedarfs
(u. a. Nahrungs- und Genussmittel) vollzieht sich die Steigerung der Online-Ein-
kaufe hingegen auf einem deutlich niedrigeren Niveau und wird zukunftig mafi3-
geblich vom Markteintritt entsprechender Akteure abhéngen. Auch der Online-
Handel hat dabei die Service- und Erlebnisorientierung der Verbraucher erkannt
und versucht in den letzten ,stationdren Tugenden” Beratung, Service und Erleb-
nis mittels telefonischer Stilberatung (z. B. Outfittery), Same-Hour-Delivery (z. B.
Amazon Prime Now) und stationdren Showrooms in Gro3stadten (z. B. Zalando)

Zu punkten.

Schmuck & Uhren Unterhaltungs- Heimwerken & Wohnen &

elektrenik Garten Eirvichten

Biro &
Schvelbwaren

Gesundheit &
Wellness

Freizeit & Hobby

Abbildung 7:  Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Warengruppen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), Institut fur Handelsforschung (IFH) 2017; FMCG = Fast
Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren.
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4.2 STRUKTURANALYSE AUF LANDKREISEBENE

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses regionalen Einzelhandelskonzeptes wichtigen An-
gebots- und Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stad-
tebaulicher Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte, welche unter an-
derem im nachfolgenden Kapitel auf Mikroebene der einzelnen Stadte und Ge-
meinden dargestellt und sowohl quantitativ als auch qualitativ bewertet werden.
Einfihrend werden zunéchst die wesentlichen Standortrahmenbedingungen auf
Ebene des Landkreises erortert.

4.2.1 Siedlungs- und Verkehrsinfrastruktur

Der Landkreis Cloppenburg liegt im Nordwesten der Bundesrepublik im Bundes-
land Niedersachsen. Gepragt wird der Landkreis dabei durch die beiden Mittel-
zentren Cloppenburg und Friesoythe sowie sieben weitere Grundzentren. Der
Landkreis Cloppenburg zahlt 168.988 Einwohner auf einer Flache von rd. 1.420
kmz.8 Die Bevolkerungsprognose des Landkreises geht bis 2023 von einem Bevol-
kerungswachstum von rd. 4,8 % aus.®

8 Bevolkerungszahlen: Landkreis Cloppenburg (Stand 30.09.2017).
® Einwohnerprognose: Landkreis Cloppenburg.
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SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN LANDKREIS CLOPPENBURG

Einwohner und Siedlungsstruktur

Einwohner (Stand: 30.09.2017) 168.988
Relative Bevélkerungsentwicklung bis 2023 +4,8 %
Néachstgelegene Mittelzentren (Pkw-Fahrzeit) Néachstgelegene Oberzentren (Pkw-Fahrzeit)
Bad Zwischenahn (29 min) Bremen (56 min)

Lohne (19 min) Oldenburg (36 min)
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Einwohner nach Stadten/Gemeinden
(in Klammern Prognose bis 2023)
Cloppenburg 34.597 (+4,2 %) Garrel 14.862 (+5,4 %)
Barfel 12.939 (+4,1 %) Lastrup 6.963 (+3,6 %)
Bosel 7.946 (+4,3 %) Lindern (Oldenburg) 4.808 (+2,2 %)
Cappeln (Oldenburg) 7.964 (+4,6 %) Loéningen 13.371 (+3,0 %)
Emstek 11.962 (+3,5 %) Molbergen 8.672 (+10,1%)
Essen (Oldenburg) 9.000 (+7,1%) Saterland 13.619 (+3,7 %)

Friesoythe 22.285 (+6,0 %)

Verkehrliche Anbindung

angemessene verkehrliche Anbindung an die n&chstgelegenen zent-

Motorisierter Individualverkehr ralen Orte tiber die A 1, A 29, B 68, B 213, B 72 und B 401

Anbindung an das Regionalbahnnetz (Osnabrick-Oldenburg-Wil-
Offentlicher Personennahverkehr helmshaven) sowie interkommunale Anbindung Uber den Schienen-
personennahverkehr (SPNV)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: Landkreis Cloppenburg (Stand: 30.09.2017, nur Hauptwohnsitz); Einwohnerprognose:

Landkreis Cloppenburg; Kartengrundlage: GeoBasis-DE/BKG (Daten verandert), OpenStreetMap - veroffentlicht unter ODbL.
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4.2.2 Angebotssituation auf Landkreisebene

Im Landkreis Cloppenburg wurden im Rahmen der Bestandserhebung von Feb-
ruar bis Marz 2018 insgesamt 926 Betriebe erfasst, welche Uber eine Gesamtver-
kaufsflache von rd. 357.100 m2 verfiigen (vgl. nachfolgende Tabelle). Um eine Be-
wertung der Ausstattung vornehmen zu kénnen, wird die Einzelhandelsverkaufs-
flache auf die Einwohnerzahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass der Landkreis Clop-
penburg mit einer Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner von rd. 2,11 m?
deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt liegt (1,50 m2 VKF/Einwohner).1°

Tabelle 2: Einzelhandelsbestand im Landkreis Cloppenburg

Strukturdaten Erhebung 02-03/2018
Einwohner 168.988
Anzahl der Betriebe 926
Gesamtverkaufsflache in m?2 357.100
Verkaufsflachenausstattung in m2 je Einwohner 2,11

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Einwohner: Landkreis Clop-
penburg (Stand: 30.09.2017), nur Hauptwohnsitz; Verkaufsflache auf 100 m2 gerundet.

Bei teilraumlicher Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung je Einwohner
kdnnen auf Ebene der Stadte und Gemeinden signifikante Unterschiede festge-
stellt werden. Bezogen auf den Durchschnittswert des Landkreises Cloppenburg
von 2,11 m? je Einwohner weisen erwartungsgemal die beiden leistungsfahigen
Mittelzentren Cloppenburg und Friesoythe die héchsten Verkaufsflachenausstat-
tungen auf (vgl. Abbildung 8). Insbesondere die Stadt Cloppenburg dominiert mit
rd. 3,35 m2 je Einwohner, gefolgt von Friesoythe (2,75 m? je Einwohner). Gleichzei-
tig verfligen die Stadt Léningen (2,33 m2 je Einwohner) und die Gemeinde Lindern
(2,13 m2 je Einwohner) als einzige der sieben Grundzentren Utber eine Verkaufsfla-
chenausstattung, welche Uber dem Durchschnitt des Landkreises liegt. Dartber
hinaus verzeichnen die vier Gemeinden Emstek (1,86 m2 je Einwohner), Garrel (1,73
m?2 je Einwohner), Saterland (1,70 mz je Einwohner) sowie BarRRel (1,70 m2 je Ein-
wohner) Verkaufsflachenausstattungen, die zwar unter dem Durchschnitt des
Landkreises, jedoch tber dem bundesweiten Durchschnitt (1,50 m2 je Einwohner)
liegen. Die funf Grundzentren Essen, Molbergen, Cappeln, Boésel und Lastrup wei-
sen, sowohl im Vergleich zum Bundesdurchschnitt als auch auf Ebene des Land-
kreises Cloppenburg, die geringsten Verkaufsflachenausstattungen je Einwohner
auf. In diesem Kontext weist die Gemeinde Cappeln die deutlich unterdurch-
schnittlichste Ausstattungskennziffer von 0,56 mz je Einwohner auf.

©vgl. EHI 2018.
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Abbildung 8: Strukturpragende Verkaufsflachenausstattung in m2 je Einwohner
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Einwohner: Landkreis Clop-
penburg (Stand: 30.09.2017, nur Hauptwohnsitz).

Bei der Betrachtung der strukturpragenden Betriebe (> 400 m2 VKF) auf Land-
kreisebene wird deutlich, dass sich diese insbesondere auf die beiden Mittelzen-
tren Cloppenburg und Friesoythe - Gberwiegend im Bereich der Innenstadtlagen -
konzentrieren. Ferner ist eine signifikante Anzahl von strukturprédgenden Einzel-
handelsbetrieben im Bereich des stidwestlich gelegenen Grundzentrums L6ningen
(vgl. Abbildung 9) verortet. Diese Konzentration strukturprégender Betriebe rihrt
u. a. durch die Ausweisung der Stadt Loéningen als staatlich anerkannter Erho-
lungsort und den damit einhergehenden externen Kaufkraftpotenzialen in Lonin-
gen.
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Abbildung 9: Strukturpragende Betriebe ab 400 m?2 auf Landkreisebene
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einzelhandelsbetriebe (Stand: 02-03/2018); Kartengrundlage: GeoBasis-DE/BKG (Daten veréndert),
OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Die Verkaufsflachen nach Bedarfsstufen des Einzelhandels weisen im Landkreis
Cloppenburg im Bereich des mittelfristigen Bedarfs den hdochsten Anteil auf mit
rd. 188.800 m2 Verkaufsflache. Des Weiteren sind rd. 85.000 mz2 Verkaufsflache
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zuzuordnen sowie rd. 27.700 m2
Verkaufsflache dem sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich und rd. 55.500 m?
Verkaufsflache dem langfristigen Bedarfsbereich.

4.2.3 Nachfragesituation auf Landkreisebene

Neben den rdumlichen und soziobkonomischen Rahmenbedingungen sind bei ei-
ner Markt- und Standortanalyse auch die Merkmale der Nachfrageseite im Land-
kreis Cloppenburg von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation
wird in der vorliegenden Untersuchung auf sekundérstatistische Rahmendaten
der IFH Retail Consultants GmbH (IFH) zurtickgegriffen.

Soziodkonomische Rahmenbedingungen

Die folgende Tabelle stellt die soziobkonomischen Rahmendaten des Landkreises
Cloppenburg im Verlauf der letzten Jahre dar. Diese stellen neben der Kaufkraft
der Wohnortbevélkerung einen wichtigen Indikator dar, um das Versorgungsge-
biet des Landkreises und daraus resultierende Kaufkraftstrome abzuleiten.
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Tabelle 3: Soziodkonomische Rahmenbedingungen des Landkreises Cloppenburg

Strukturdaten 2013 2014 2015 Entwicklung
(EEi?rfse”:(fgr'thﬁi:)sort 14.101 (26 %) 14.882 (27 %) 15.730 (27 %) +11,6 %
?:jssg:gférmﬂlg‘)’” 18.707 (34 %) 19.552 (35 %) 20.743 (36 %) +10,9 %
Pendlersaldo -4.606 -4.670 -5.013 +8,8 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Stichtag: 30.06.).
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Die aggregierte Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist im Unter-
suchungszeitraum innerhalb des betrachteten Zeitraums um 6,1 % leicht gestie-
gen (siehe Tabelle 3). Gleichzeitig sind sowohl die Einpendlerquote als auch die
Auspendlerquote gestiegen. Das zunehmend negative Pendlersaldo des Landkrei-
ses deutet im Vergleich zu einem leicht zurickgehenden negativen Pendlersaldo
dariber hinaus darauf hin, dass die Bedeutung der Stadte und Gemeinden als Ar-
beitsorte in den letzten Jahren leicht abgenommen hat. Die Mobilitat der sozial-
versicherungspflichtig Beschéaftigten ist — bezogen auf die Pendlerzahlen - als re-
lativ niedrig einzustufen.

Das Verhaltnis von Ein- zu Auspendlern ist ein bedeutender Einflussfaktor auf die
Einkaufsorientierung und die daraus resultierende Ausprdgung der Kaufkraft-
strome im Landkreis. Es wird allgemein ersichtlich, dass die héchsten Pendler-
strome aus dem Landkreis Cloppenburg in den stid6stlich benachbarten Landkreis
Vechta sowie in die Stadt Oldenburg abflieBen. Ferner kbnnen den Landkreisen
Ammerland und Emsland deutliche Auspendlerzustrome zugewiesen werden.
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Abbildung 10: Auspendler aus dem und Einpendler in den Landkreis Cloppenburg
Quelle: Pendleratlas, Agentur fur Arbeit, Datenstand: Juni 2017.

Im Hinblick auf die Herkunft der Einpendler in den Landkreis Cloppenburg zeigt
sich, dass die héchsten Einpendlerstréme aus dem westlich angrenzenden Land-
kreis Emsland, aus den Landkreisen Vechta, Leer sowie ferner aus Osnhabrlick ge-
neriert werden.

Bei Betrachtung der Pendlerstrome auf Ebene der Stadte und Gemeinden zeigt
sich, dass insbesondere die beiden Mittelzentren Cloppenburg und Friesoythe sig-
nifikante Pendlerstrome aufweisen, wobei die Stadt Friesoythe Pendlerstrome
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vornehmlich aus den nordlich umliegenden Grundzentren generieren kann (siehe

nachfolgende Abbildung). Hinsichtlich der durchschnittlich zuriickgelegten Ent-

fernungen von Auspendlern im Landkreis wird offensichtlich, dass diese Entfer-

nungen im nordlichen Teil des Landkreises, im Umkreis von Friesoythe Uberwie-

gend Uber 18 km und mehr betragen und somit z. T. deutlich tber den Auspend-

lerdistanzen der Stadte und Gemeinden im stdlichen Teil des Landkreises liegen.
Durchschnittliche Pendlerdistanz <> *

der Beschéftigten am Wohnort
sowie Pendlerverflechtungen 2010

D Landkreis Cloppenburg
[ Landkreise
=3 Autobahn

Durchschnittlich zurdckgelegte
Entfernungen von Auspendlern bis 100km

B 18,0 und mehr
M s0-179
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10,0-19
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Anzahl der Pendier 2010 (absolut)
— 500
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== 10.000

Abbildung 11: Pendlerstréome auf Gemeindeebene
Quelle: NIW, Regionalmonitoring Niedersachsen Regionalreport 2012, Datenstand: 2010.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Der Landkreis Cloppenburg verfugt Gber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in
Ho6he von rd. 914,8 Mio. Euro/anno. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft von rd. 5.413 Euro/anno je Einwohner, wobei der gréf3te Anteil der Kauf-
kraft mit rd. 2.215 Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel (inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getranke) entfallt.
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Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Warenaruppe Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner
grupp in Mio. Euro in Euro
Nahrungs- und Genussmittel 374,3 2.215
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 58,3 345
Blumen, zoologischer Bedarf 18,5 109
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 27,1 160
Kurzfristiger Bedarfsbereich 478,2 2.830
Bekleidung 82,9 491
Schuhe/Lederwaren 22,5 133
Pflanzen/Gartenbedarf 13,8 81
Baumarktsortimenti. e. S. 81,3 481
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 10,7 63
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 21,0 124
Sportartikel/Fahrrader/Camping 17,4 103
Mittelfristiger Bedarfsbereich 249,6 1.477
Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik 13,2 78
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 10,0 59
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 9,5 56
Mobel 48,5 287
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 27,1 160
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 62.2 368
Uhren/Schmuck 11,3 67
Sonstiges 52 31
Langfristiger Bedarfsbereich 187,0 1.107
Gesamt 914,8 5.413

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2017; PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren; GPK = Glast,
Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Briefmarken, Munzen; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungs-
bedingt mdglich.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer betragt im Landkreis rd. 93 und
liegt damit sowohl unter dem Durchschnitt von Niedersachsen (rd. 99) als auch
unter dem Bundesdurchschnitt von 100. Auch die Nachbarkommunen im Umkreis
des Landkreises Cloppenburg verfligen Uber ein eher unterdurchschnittliches

4 Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfugbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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Kaufkraftniveau. Ausnahmen bilden die stid6stlich im Landkreis Vechta gelegenen
Gemeinden Bakum und Visbek. Grundsétzlich ist ein Kaufkraftgefélle von Stiden
nach Norden festzustellen (Ausnahme: Molbergen). Insbesondere die Stadt Clop-
penburg sowie die Gemeinden Lastrup, Cappeln und Essen weisen jeweils ein fir
den Landkreis tberdurchschnittliches Kaufkraftniveau auf (siehe Abbildung 12).

Einzelhandelsrelevantes S, T AL A ' S S u

Kaufkraftniveau % » 4 b

< 80,00 - A - =)

80,00 - 85,00
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= 110,01 - 115,00

. 115,01 - 120,00
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7 Landkreis

1

Cloppenburg
Landkreise il
Gemeindegrenzel |
Autobahn

Abbildung 12: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Landkreis Cloppenburg und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2017; Kartengrundlage: Bundesamt fir Kartographie und
Geodasie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014.

Einwohnerentwicklung/-prognose

Das zukiinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im Landkreis Cloppen-
burg wird u. a. maRRgeblich durch die demografische Entwicklung beeinflusst. In-
nerhalb des Zeithorizonts bis zum Jahr 2023 ist fur den Landkreis Cloppenburg
eine positive Bevolkerungsentwicklung (+4,8 %) prognostiziert. Dabei stellt sich
die Bevolkerungsprognose des Landkreises Cloppenburg je nach Stadt bzw. Ge-
meinde differenziert dar (siehe nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 5: Bevdlkerung und Bevolkerungsprognose bis 2023 nach Stadten und Gemeinden im Landkreis Cloppen-

burg

Stadt/Gemeinde

Bevolkerung/Bevolke-

rungsprognose
Cloppenburg 34.597 (+4,2 %)
Barfel 12.939 (+4,1 %)
Bosel 7.946 (+4,3 %)

Cappeln (Oldenburg)

7.964 (+4,6 %)

Emstek

11.962 (+3,5 %)

Essen (Oldenburg)

9.000 (+7,1 %)

Friesoythe 22.285 (+6,0 %)
Garrel 14.862 (+5,4 %)
Lastrup 6.963 (+3,6 %)

Lindern (Oldenburg)

4.808 (+2,2 %)

Léningen 13.371 (+3,0 %)
Molbergen 8.672 (+10,1 %)
Saterland 13.619 (+3,7 %)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: Landkreis Cloppenburg (Stand: 30.09.2017, nur Hauptwohnsitz); Einwohnerprognose:

Landkreis Cloppenburg.

Einzelhandelsumsatz

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze®?2 im Einzelhandel des Landkreises Cloppen-
burg basiert auf allgemein und fur den Landkreis Cloppenburg spezifizierten an-
gebots- und nachfrageseitigen Eingangsparametern.

Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden grundlegende nachfra-
geseitigen Rahmenbedingungen (siehe oben) berlicksichtigt. Dazu zahlen
insbesondere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft sowie soziobkonomi-
sche Strukturdaten (insb. die Bedeutung der Stadte und Gemeinden des
Landkreises als Arbeitsort in der Region).

Im Rahmen einer Desk-Research werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten im Landkreis Cloppenburg beur-
teilt. Dabei sind die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie
die grof3flachigen Einzelhandelsstandorte und Innenstadte der Nachbar-
kommunen im weiteren Umfeld von besonderer Bedeutung.

Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsatze werden abschlielend mit Hilfe von Stadt + Handel
vorliegenden durchschnittlichen Flachenproduktivitaten der Vertriebsfor-
men sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter plausibilisiert. Das

12

Umséatze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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umfangreiche Datenportfolio von Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der Fachliteratur aktualisiert.

= Durchdie Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte,
neben der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe, zudem die
konkrete Situation vor Ort berucksichtigt werden. In Einzelfallen flieRen
zum einen die Qualitat der jeweiligen mikroraumlichen Standortrahmen-
bedingungen und zum anderen die, im Hinblick auf das magliche Umsatz-
potenzial, relevante Qualitat der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage in
die Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

Insgesamt lasst sich fir den Landkreis Cloppenburg ein Einzelhandelsumsatz von
rund 758,4 Mio. € brutto je Jahr ermitteln (siehe nachfolgende Tabelle). Gemessen
an der vorhandenen Kaufkraft ergibt sich somit eine Gesamtzentralitdt von
rd. 0,83%. Wie nachfolgender Tabelle zu entnehmen ist, fallt die Zentralitat im
Landkreis je nach Warengruppe sehr differenziert aus. So kdnnen in den Waren-
gruppen Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apothe-
ken sowie Pflanzen/Gartenbedarf die vorhandenen Kaufkraftpotenziale des
Landkreises rechnerisch gebunden werden. Gleichzeitig sind besonders bei den
Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe deutliche rechnerische
Kaufkraftabflisse aus dem Landkreis zu konstatieren. Die niedrigsten Zentralita-
ten weisen die Warengruppen Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente (rd.
0,47), Mdbel (rd. 0,47) sowie Uhren/Schmuck (rd. 0,59) auf.

B Zentralitat: Sie gibt das Verhéltnis des ortlichen Umsatzes zur 6rtlichen Kaufkraft wieder. Bei einer Zentra-
litdt von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei
einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Tabelle 6: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitatswerte im Landkreis Cloppenburg

Warenaruppe Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitat
grupp in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 85.000 3774 3743 1,01

Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, 14.700 58.2 58,3 1.00

Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf 7.200 15,3 18,5 0,83

PI?S, Zeitungen/Zeitschriften, 5800 16,8 271 0,62

Biicher

Kurzfristiger Bedarfsbereich 112.700 467,7 478,2 0,98

Bekleidung 42.300 61,2 82,9 0,74

Schuhe/Lederwaren 10.400 15,1 225 0,67

Pflanzen/Gartenbedarf 46.500 14,1 13,8 1,02

Baumarktsortimenti. e. S. 51.900 64,6 81,3 0,79

GPK"/Hausrat/Elnrlchtungszu— 21.400 8.9 10,7 0,83

behor

Sp!elwaren/BasteIn/Hobby/Mu— 5600 10,0 210 0,47

sikinstrumente

SportartlkeI/Fahrrader/Cam— 10.600 14.1 17.4 0.81

ping

Mittelfristiger Bedarfsbereich 188.800 188,0 249,6 0,75

Medizinische und orthopadische

Artikel/Optik 2.800 11,6 13,2 0,88

Teppiche/Gardinen/Deko-

stoffe/Sicht- und Sonnenschutz SR % 10,0 0,60

Bg.ttwaren, Haus-/Bett-/Tisch- 5.400 6.6 95 0.69

wasche

Mobel 25.200 23,9 48,5 0,49

E!ektro/Leuchten/HaushaItsge— 7800 19.0 271 0,70

rate

Neue Me_dlen/UnterhaItungs— 5,600 252 62.2 0,40

elektronik

Uhren/Schmuck 1.500 6,7 11,3 0,59

Sonstiges 3.300 3,9 52 0,76

Langfristiger Bedarfsbereich 55.500 102,8 187,0 0,55

Gesamt 357.100 758,4 914,8 0,83

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kaufkraft: IFH Retail
Consultants GmbH 2017; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache
auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf O,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt mdéglich.

4.3 STRUKTURANALYSE AUF GEMEINDEEBENE

Die gemeindespezifische Betrachtung zeigt eine heterogene Verteilung der Be-
triebe und Verkaufsflachen Uber den Landkreis Cloppenburg. Im Kontext der
Strukturanalyse auf Ebene der Stadte und Gemeinden werden die relevanten
Ausstattungskennziffern der Gesamtstadt bzw. -gemeinde anhand nachfolgen-
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der Steckbriefe betrachtet, ehe eine Analyse und Bewertung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche der einzelnen Stadte und Gemeinden vorgenommen wird. Die
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgte dabei durch die nach-
richtliche Ubernahme der Abgrenzung aus den vorhandenen kommunalen Einzel-
handelskonzepten bzw. in Abstimmung mit den jeweiligen Kommunen. Sofern
kein kommunales Einzelhandelskonzept vorhanden ist, wurde eine stadtebaulich
integrierte Lage im Sinne des LROP durch Stadt + Handel vorgenommen. Diese
Abgrenzungen wurden im Erarbeitungsprozess mit Vertreterinnen und Vertretern
der Kommunalverwaltungen im Kontext von sog. Hearings abgestimmt. Folgende
erganzende Anmerkungen sind hervorzuheben:

= Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche beruht auf den jewei-
ligen kommunalen Konzepten bzw. auf Anderungsbestrebungen der je-
weils zustadndigen Fachbereiches, die von Stadt + Handel nachrichtlich
ubernommen wurden.

= In kommunalen Einzelhandelskonzepten ausgewiesene Nahversorgungs-
zentren wurden ebenfalls nachrichtlich Gbernommen. Eine Ausweisung
weiterer bzw. Prifung bestehender Nahversorgungszentren fand jedoch
aufgrund des Konzept-Fokus auf aperiodische Guter (im Speziellen M6bel
und die gangigen Randsortimente von Mdbelmarkten) nicht statt.

= Als stadtebaulich integrierte Lage i. S. d. LROP wurde jeweils der durch
Handelsnutzungen sowie zentrenergénzende Funktionen gepragte Teil
des Ortskerns eines Zentralen Ortes abgegrenzt.

= Es sei grundsatzlich darauf hingewiesen, dass die Abgrenzung der stadte-
baulich integrierten Lagen i. S. d. LROP eine wesentliche Gebietskategori-
sierung fur die landesplanerisch konforme Realisierung von gro3flachigen
Einzelhandel darstellt. Die Abgrenzung sollte im Kontext des 8§ 11 Abs. 3
BauNVO, 8§ 2 Abs. 2 BauGB und 8§ 34 BauGB* durch die Ausweisung eines
zentralen Versorgungsbereiches in kommunalen Einzelhandelskonzepten
weiter konkretisiert werden. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass
zum einen ein tatsachlicher (der aktuellen Rechtsprechung gentigender)
zentraler Versorgungsbereich nicht zwangslaufig die gesamte stadtebau-
lich integrierte Lage i. S. d. LROP umfasst, zum anderen auch jenseits der
hier dargestellten Abgrenzungen zentrale Versorgungsbereiche (Nahver-
sorgungszentren) ausgewiesen werden kdnnen.

“  Hier als wichtiger Indikator fir Bewertungen nach § 34 Abs. 3 BauGB.
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STADT CLOPPENBURG

Gesamtstadtische Kennwerte

Strukturdaten
Zentraldrtliche Funktion Mittelzentrum
Einwohner 34.597
Relative Einwohnerentwicklung bis 2023 +4,2%
Kaufkraftniveau 95
Anzahl der Betriebe 277
Verkaufsflachenausstattung in m2 je Einwohner 3,35
Verkaufs- Umsatz in Kaufkraft Zentralitdt  Zentralitat
Warengruppe . . . . .
flache inm2  Mio. Euro in Mio. Euro  Kommune Landkreis

Nahrungs- und Genussmittel 22.800 103,5 78,4 1,32 1,01
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apothe-

4.700 19,4 12,3 1,58 1,00
ken
Blumen, zoologischer Bedarf 2.300 53 3,8 1,39 0,83
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 2.000 54 58 0,94 0,62
Kurzfristiger Bedarfsbereich 31.800 133,6 100,3 1,33 0,98
Bekleidung 19.600 27,2 17,7 1,54 0,74
Schuhe/Lederwaren 5.300 7,0 4,8 1,47 0,67
Pflanzen/Gartenbedarf 9.800 4,3 29 1,48 1,02
Baumarktsortiment i. e. S. 15.200 24,4 16,8 1,45 0,79
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 6.000 3,0 2,3 1,31 0,83
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru-

2.600 5,0 45 1,11 0,47
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 4.800 7,6 3,7 2,06 0,81
Mittelfristiger Bedarfsbereich 63.200 78,4 52,6 1,49 0,75
Medizinische und orthopéadische Arti-

1.000 5,0 2,8 1,80 0,88
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht-

1.400 2,8 2,1 1,32 0,60
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 2.300 34 2,0 1,67 0,69
Mobel 8.000 9,2 10,3 0,89 0,49
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 3.100 8,4 5,8 1,45 0,70
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 2.700 13,5 13,2 1,02 0,40
Uhren/Schmuck 400 2,7 2,4 1,11 0,59
Sonstiges 1.800 2,2 11 1,99 0,76
Langfristiger Bedarfsbereich 20.800 47,0 39,7 1,18 0,55
Gesamt 115.800 259,1 192,6 1,35 0,83

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kaufkraft: Institut fur Han-
delsforschung (IFH) 2017; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache
auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 30



INNENSTADTZENTRUM CLOPPENBURG

Versorgungsbereich Stadt Cloppenburg inkl. Kongruenzraum

Funktion
®  Nahrungs- und Genussmittel
v Kurzfristiger Bedarf
¢  Mittolfristiger Badarf
Langfristiger Bedarf
*  Zentrenerganzende Funktion

Loerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
<100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

80O - 3999 m?*

'24.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
ZVB-Abgranzung
gemiB kommunales EHK

. » Py 0 250
. - Meoter
- iy
Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner Gesamtstadt 34.597
@ = Nahrungs- und Relative Einwohnerentwick- +42%
Genussmittel lung bis 2023 '
= sonstiger kurzfristiger Einzelhandelsstruktur absolut anteilig*
Bedarfsbereich
Anzahl der Betriebe 139 50 %
= mittelfristi .
Qeldaerfg;elige?;h Gesamtverkaufsflache in m2 40.200 35%
Anzahl der Leerstande 14 9%
= [angfristiger
Bedarfsbereich Zentrenerganzende Funktio- 100 B
nen

Magnetbetriebe

Kaufland, H&M, C&A, zwei grol3flachige Bekleidungsfachmaéarkte, Edeka

Bewertung

= Zwei Drittel der VKF im mittelfristigen Bedarfsbereich

= Hoher Anteil an innenstadttypischen Leitsortimenten (u.a. Bekleidung, Schuhe, GPK/Hausrat/Einrichtungszu-
behor)

= Zwei wichtige Nahversorgungspole im ZVB gema&R mittelzentraler Versorgungsfunktion

= Hohe Einzelhandelsdichte entlang der Hauptfrequenzlage Lange StralRe

= Ausdinnung der Angebotsstruktur in nérdlichen und dstlichen Standortbereichen

= Einzelhandelsbesatz gepragt durch hohen Anteil an Filialisten, ergdnzt durch inhabergefiihrte Betriebe

= Wenige Leerstande (insb. in Hauptfrequenzlage Lange Stral3e)

= Geringe Dichte an einzelhandelsnahen Dienstleistungen, vor allem (hochwertige) Gastronomieangebote

= Strukturell gut aufgestelltes Innenstadtzentrum mit EntwicklungsspielrGumen zur weiteren Attraktivierung
der Funktionsvielfalt im Bereich der zentrenerganzenden Funktionen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM SUD/WEST CLOPPENBURG

Versorgungsbereich

Westliches Stadtgebiet der Stadt Cloppenburg

Funktion
®  Nahrungs- und Genussmittel
*  Kurzfristiger Bedarf
¢  Mittolfristiger Badarf
Langfristiger Bedorf

o Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
<100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

BOO - 3999 m?

2 4000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

(- ZVB-Abgranzung
gemaB kommunales EHK

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen

Siedlungsstruktur

@

Magnetbetriebe

= Nahrungs- und
Genussmittel

= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

Einwohner Gesamtstadt

Relative Einwohnerentwick-
lung bis 2023

Einzelhandelsstruktur

34.597

+4,2%

absolut anteilig*

= mittelfristiger
Bedarfsbereich

Bedarfsbereich

Anzahl der Betriebe
Gesamtverkaufsflache in m2

Anzahl der Leerstande

Zentrenerganzende Funktio-
nen

8 3%
4.800 4%

(0] 0%

3 -

Aldi, Combi Verbrauchermarkt, Hol” ab! Getrankemarkt, Lidl, Ernstings™ family

Bewertung

= Stédtebaulich Integrierter Standort mit deutlichem Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich (rd.
85 % der Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel)

= Gesamtstadtisch wichtiges Nahversorgungszentrum mit guter quantitativer und qualitativer Angebotsaus-

stattung

= Sicherung der Nahversorgung fiir angrenzende Siedlungsbereiche im siidwestlichen Kernstadtgebiet

= Zusatzlich Erfillung der Versorgungsfunktion Giber den unmittelbaren Nahbereich hinaus

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.
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Die Abgrenzung der beiden ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche Innen-
stadtzentrum Cloppenburg und Nahversorgungszentrum Std/West wurden, im
Rahmen des vorliegenden Konzeptes, aus der ,Neuaufstellung des Einzelhandels-
konzeptes fUr die Stadt Cloppenburg” aus dem Jahr 2017 nachrichtlich Ubernom-
men.

Die Stadt Cloppenburg stellt, im Vergleich zu den tGbrigen Kommunen im Land-
kreis, das starkste Mittelzentrum dar. Cloppenburg weist mit 277 Betrieben die
hochste Betriebszahl auf. Zusatzlich liegt die Gesamtverkaufsflache Cloppen-
burgs (rd. 115.800 m?) deutlich Gber der des Mittelzentrums Friesoythe (rd. 61.350
m?). Ebenso stellt sich die Verkaufsflachenausstattung mit 3,35 m? je Einwohner
in Cloppenburg als tUberdurchschnittlich dar. Auch die Einzelhandelszentralitat
liegt mit einem Wert von 1,35 deutlich Giber dem Landkreisdurchschnitt (rd. 0,83).
Insbesondere die hohen Zentralitatswerte der Warengruppen des mittelfristigen
Bedarfsbereichs (u. a. Sportartikel/Fahrrader/Camping, Bekleidung, Schuhe/Le-
derwaren) stellen die Funktion Cloppenburgs als leistungsstarkes Mittelzentrum
im Landkreis heraus.
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STADT FRIESOYTHE

Gesamtstadtische Kennwerte

Strukturdaten
Zentraldrtliche Funktion Mittelzentrum
Einwohner 22.285
Relative Einwohnerentwicklung bis 2023 +6,0 %
Kaufkraftniveau 93
Anzahl der Betriebe 125
Verkaufsflachenausstattung in m2 je Einwohner 2,75
Verkaufs- Umsatz in Kaufkraft Zentralitdt  Zentralitat
Warengruppe . . . . .
flache inm2  Mio. Euro in Mio. Euro  Kommune Landkreis

Nahrungs- und Genussmittel 11.400 53,2 49,3 1,08 1,01
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apothe-

2.800 11,3 7.7 1,47 1,00
ken
Blumen, zoologischer Bedarf 1.400 29 2,4 1,18 0,83
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 1.100 3,0 3,6 0,85 0,62
Kurzfristiger Bedarfsbereich 16.700 70,4 63,0 1,12 0,98
Bekleidung 8.200 12,0 10,9 1,10 0,74
Schuhe/Lederwaren 1.400 25 3,0 0,85 0,67
Pflanzen/Gartenbedarf 4.000 1,8 1,8 0,97 1,02
Baumarktsortimenti. e. S. 7.100 7,9 10,7 0,74 0,79
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 4.700 2,1 14 1,51 0,83
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru-

1.400 2,3 2,8 0,83 0,47
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 2.300 24 2,3 1,05 0,81
Mittelfristiger Bedarfsbereich 29.000 31,0 32,9 0,94 0,75
Medizinische und orthopéadische Arti-

400 1,8 1,7 1,01 0,88
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht-

900 1,1 1,3 0,86 0,60
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 1.700 1,5 1,3 1,17 0,69
Mobel 8.600 6,1 6,4 0,95 0,49
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 1.900 34 3,6 0,95 0,70
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 1.400 5,6 8,2 0,68 0,40
Uhren/Schmuck 200 0,9 1,5 0,59 0,59
Sonstiges 700 0,8 0,7 1,10 0,76
Langfristiger Bedarfsbereich 15.700 21,0 24,6 0,85 0,55
Gesamt 61.400 122,4 120,4 1,02 0,83

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kaufkraft: Institut fur Han-
delsforschung (IFH) 2017; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache
auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.
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INNENSTADTZENTRUM FRIESOYTHE

Versorgungsbereich Stadt Friesoythe inkl. Kongruenzraum

Funktion
¢ Nahrungs- und Genussmittel
s Kurzfristiger Bedarf
¢ Mitteifristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf
* Zentrenerganzende Funktion
s Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
o <100 m? ‘
O 100-399m?

) 400 -799 m?

() 200 - 3999 m?

(_J}>4000m

Zentren- und Standortabgrenzungen
ZVB-Abgrenzung gem.
kommunales EHK (2009)*

[ zvB Stadt Friesoythe 2018**

— Mo ter

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner Gesamtstadt 22.285
= Nahrungs- und Relative Einwohnerentwick- +6.0%
Genussmittel lung bis 2023 Y70
= sonstiger kurzfristiger Einzelhandelsstruktur absolut anteilig*
Bedarfsbereich
Anzahl der Betriebe 45 42 %
= mittelfristiger s .
Bedarfsbereich Gesamtverkaufsflache in m2 19.400 38 %
Anzahl der Leerstande 4 8%
= langfristiger . .
Bedarfsbereich Zentrenerganzende Funktio- 57 _
nen

Magnetbetriebe

famila, Muller, C&A, Tedi, Deichmann, ein Bekleidungsfachmarkt, KiK, zwei Mdbelfachméarkte, ein Spielwarenfach-
markt

Bewertung

= Gemal mittelzentraler Funktion rd. 50 % Verkaufsflachenanteile im mittelfristigen Bedarfsbereich

= Hohe Ausstattung an innenstadttypischen Leitsortimenten (insb. Bekleidung, GPK/ Hausrat/ Einrichtungszu-
behdr, Schuhe) mit unterschiedlichen Angebotsqualitaten

= famila als wichtiger Nahversorgungspol

= GroBflachige Fachmarktformate Uberwiegend am Standortbereich ,Am Hafen" und ndrdlich an die Innenstadt
angrenzend

= Im Vergleich deutlich abfallende Einzelhandelsdichte entlang der KirchstraRe (aufgrund limitierter Flachenver-
fugbarkeiten fur den Einzelhandel)

= Hohe Anzahl an zentrenergénzenden Funktionen; wenige (hochwertige) Gastronomieangebote

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg; *
Grundlage der stadtebaulichen Analyse; ** nachrichtliche Ubernahme auf Grundlage der Anderungswiinsche der Stadt Friesoythe.
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ZVB BARSSLER STRARE

Versorgungsbereich

Nordliches Stadtgebiet der Stadt Friesoythe

Funktion
®  Nahrungs- und Genussmittel
v Kurzfristiger Bedarf
¢  Mittolfristiger Badarf
Langfristiger Bedarf

*  Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
<100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

80O - 3999 m?*

'24.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

ZVB-Abgranzung
- gembB kommunales EHK

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen

Siedlungsstruktur

o

150
Mutor

=

Magnetbetriebe

= Nahrungs- und
Genussmittel

= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

= mittelfristiger
Bedarfsbereich

= langfristiger
Bedarfsbereich

Einwohner Gesamtstadt 22.285
Relative Einwohnerentwick-

0,
lung bis 2023 *6.0%
Einzelhandelsstruktur absolut anteilig*
Anzahl der Betriebe 3 2%
Gesamtverkaufsflache in m2 1.900 4%
Anzahl der Leerstande (0] 0%

Zentrenerganzende Funktio-
nen

Netto, Action-Markt

Bewertung

= Niedrige Einzelhandelsdichte mit deutlichem Fokus auf Waren des kurz- und mittelfristigen Bedarfs

= Vornehmlich preisorientierte Angebotsstruktur

= Geringes gesamtstadtebauliches Gewicht

= Nahversorgungsfunktion fur siidwestliche Siedlungsgebiete nur bedingt erfilllt; eingeschrankte quantitative
und qualitative Ausstattung im kurzfristigen Bedarfsbereich

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.
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ZVB ALTENOYTHE

Versorgungsbereich

Ortsteil Altenoythe

Funktion
®  Nahrungs- und Genussmittel
*  Kurzfristiger Bedarf
¢  Mittolfristiger Badarf
Langfristiger Bedarf

*  Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
<100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

BOO - 3999 m?

2 4000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

ZVB-Abgranzung
gemiB kommunales EHK

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen

Siedlungsstruktur

150
Metor

@@

Magnetbetriebe

= Nahrungs- und
Genussmittel

= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

= mittelfristiger
Bedarfsbereich

= langfristiger
Bedarfsbereich

Einwohner Gesamtstadt 22.285
IFf:v:llgttl)\ils2E(;r21\évohnerentW|ck— +6.0%
Einzelhandelsstruktur absolut anteilig*
Anzahl der Betriebe 4 3%
Gesamtverkaufsflache in m2 1.100 2%
Anzahl der Leerstande 0] 0%

Zentrenergé&nzende Funktio-
nen

K+ K

Bewertung

= Deutlicher Angebotsschwerpunkt im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (rd. drei Viertel der GVKF in dem

ZVB)

= R&aumlich-funktionale Integration in das nérdliche Siedlungsgebiet

= ZVB trotz quantitativer und qualitativer Einschrankungen wichtiger Nahversorgungsstandort fir den stadte-
baulich abgesetzten Stadtteil Altenoythe

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.
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Die Abgrenzung der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt-
zentrum Friesoythe, Barssler Stral3e und Altenoythe wurden, im Rahmen des vor-
liegenden Konzeptes, aus dem ,Einzelhandelskonzept fir die Stadt Friesoythe”
aus dem Jahr 2008 nachrichtlich tbernommen. Auf Wunsch der Stadt Friesoythe
wird der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum, im Vergleich zur Ab-
grenzung aus dem Jahr 2008, um die nérdliche Fachmarktlage ,Am Bahnhof” (u.
a. Aldi, Danisches Bettenlager) aufgrund der raumlichen Nahe und der dortigen
zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Angebotspragung erwei-
tert. An dieser Stelle sei darauf verwiesen, dass sich samtliche Daten der Analyse
im entsprechenden Konzeptteil des vorliegenden Berichts auf die Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches aus dem kommunalen Einzelhandelskonzept aus
dem Jahr 2008 beziehen.

Die Stadt Friesoythe verflugt Uber Uberdurchschnittliche Kennwerte im Vergleich
zum landkreisweiten Durchschnitt. Dies zeigt sich sowohl im Hinblick auf die vor-
handene Verkaufsflachenausstattung (rd. 61.400 m?), der H6he des verfligbaren
Kaufkraftpotenzials sowie die Einzelhandelszentralitat, welche mit 1,02 deutlich
Uber dem Landkreisdurchschnitt (rd. 0,83) liegt. Dabei werden in den Warengrup-
pen Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken (rd. 1,47), Glas/Porzellan/Kera-
mik/Hausrat/Einrichtungszubehor /rd. 1,51) und Bekleidung (rd. 1,10) die héchsten
Zentralitdtswerte erreicht. Gleichzeitig sind in einigen Warengruppen deutliche
Kaufkraftabflisse festzustellen (u. a. Baumarktsortimenti. e. S., Uhren/Schmuck,
Neue Medien/Unterhaltungselektronik). Im direkten Vergleich beider Mittelzen-
tren zeigt sich anhand der vorgestellten Ausstattungskennwerte, dass die Stadt
Cloppenburg als deutlich leistungsstarkeres Mittelzentrum zu beurteilen ist.
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GEMEINDE BARREL

Gesamtstadtische Kennwerte

Strukturdaten
Zentraldrtliche Funktion Grundzentrum
Einwohner 12.939
Relative Einwohnerentwicklung bis 2023 +4,1%
Kaufkraftniveau 89
Anzahl der Betriebe 66
Verkaufsflachenausstattung in m2 je Einwohner 1,70
Verkaufs- Umsatz in Kaufkraft Zentralitdt  Zentralitat
Warengruppe . . . . .
flache inm2  Mio. Euro in Mio. Euro  Kommune Landkreis

Nahrungs- und Genussmittel 7.400 32,1 27,4 1,17 1,01
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apothe-

1.100 39 4,2 0,92 1,00
ken
Blumen, zoologischer Bedarf 600 1,2 1,4 0,85 0,83
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bliicher 500 1,4 1,9 0,72 0,62
Kurzfristiger Bedarfsbereich 9.600 38,5 34,9 1,10 0,98
Bekleidung 2.400 3.2 59 0,55 0,74
Schuhe/Lederwaren 400 0,8 1,6 0,47 0,67
Pflanzen/Gartenbedarf 2.200 0,9 1,0 0,89 1,02
Baumarktsortimenti. e. S. 4.200 53 6,1 0,87 0,79
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 300 0,2 0,8 0,33 0,83
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru-

200 0,2 15 0,14 0,47
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 600 0,6 1,2 0,51 0,81
Mittelfristiger Bedarfsbereich 10.300 11,3 18,1 0,62 0,75
Medizinische und orthopéadische Arti-

300 1,0 1,0 1,08 0,88
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht-

400 0,4 0,7 0,56 0,60
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 300 0,5 0,7 0,71 0,69
Mobel 300 0,4 34 0,12 0,49
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 400 1,1 1,9 0,57 0,70
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 100 0,5 4.4 0,12 0,40
Uhren/Schmuck 100 0,4 0,8 0,51 0,59
Sonstiges <100 0,1 04 0,36 0,76
Langfristiger Bedarfsbereich 2.100 4,5 13,3 0,34 0,55
Gesamt 22.000 54,3 66,3 0,82 0,83

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kaufkraft: Institut fur Han-
delsforschung (IFH) 2017; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache
auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.
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ORTSZENTUM BARREL

Versorgungsbereich Gemeinde Barf3el

Funktion
® Nohrungs- und Genusamittel
*  Kurzfristiger Bedarf
*  Mittelfristiger Bodarf
* Longftristiger Bedor!
& Zontrenergdnzende Funktion

Leerstond

BetriebsgroBenstruktur in m?
<100 m!
100 - 399 m!
400 - 799 mé

BOO - 3999 nv

'2£000m

Zentren- und Standortabgrenzungen
stadteboulich integrisrte
Logei 5, & LROP

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner Gesamtgemeinde 12.939
= Nahrungs- und Relative Einwohnerentwick- + 41 %
Genussmittel lung bis 2023 - 70
= sonstiger kurzfristiger Einzelhandelsstruktur absolut anteilig*
Bedarfsbereich
Anzahl der Betriebe 20 30 %
= mittelfristiger . .
Bedarfsbereich Gesamtverkaufsflache in m2 3.900 18 %
Anzahl der Leerstande 3 13 %
= langfristiger
Bedarfsbereich Zentrenerganzende Funktio- 33 _

nen

Magnetbetriebe

Netto, K + K, DroNova, NKD, Ernstings™ family

Bewertung

= Niedrige Einzelhandelsdichte entlang der Hauptfrequenzachse Lange Strafie
= Angebotskonzentration im zentralen Bereich der Lange Stral3e

= Einzelhandelsausstattung ausgerichtet gemaR grundzentraler Versorgungsfunktion Gberwiegend auf Waren
der kurzfristigen Bedarfsstufe (knapp 50 % der Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel) ausgerichtet

= Hohe Dichte an zentrenerganzenden Funktionen

= Qualitativ und quantitativ gut ausgestattetes Ortszentrum im Kontext seines grundzentralen Versorgungs-
auftrags

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.
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Im Rahmen des vorliegenden regionalen Einzelhandelskonzeptes wurde auf
Grundlage der durchgefuhrten priméarstatistischen Bestandserhebung sowie der
stadtebaulichen Analyse eine Abgrenzung der stadtebaulichen Lage i. S. d. LROP
vorgenommen. Es ist anzumerken, dass diese Abgrenzungen im Rahmen einer
Aufstellung eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes fir die Gemeinde Bar(3el
weiter konkretisiert und vertieft werden kann. Die vorgenommene Abgrenzung
der stadtebaulichen Lage i. S. d. LROP umfasst jene Bereiche mit der hochsten
Dichte und Vielfalt an Versorgungsangeboten und Dienstleistungseinrichtungen.
Des Weiteren ist die definierte staddtebauliche Lage i. S. d. LROP in BarRRel zentral
an das ortliche OPNV-Netz angebunden und umfasst die Bereiche entlang der
Lange Stral3e sowie der ndrdlich ankntiipfenden Ammerlander Stralie.

Die Gemeinde Barf3el verfugt tber eine durchschnittliche Zentralitat (rd. 0,82).
Dabei zeigen sich teilweise grol3e Unterschiede zwischen verschiedenen Waren-
gruppen. Mit Blick auf die grundzentrale Versorgungsfunktion erfillt die Ge-
meinde BarRRel im Bereich Nahrungs- und Genussmittel (rd. 1,17) die angedachte
Versorgungsfunktion in Gberdurchschnittlichem Malf3. Allgemein stellt sich Barf3el
im Kontext seines Versorgungsauftrages mit einer Zentralitat im kurzfristigen
Bedarfsbereich von 1,10 als gut ausgestattet dar.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 41



GEMEINDE BOSEL

Gesamtstadtische Kennwerte

Strukturdaten
Zentraldrtliche Funktion Grundzentrum
Einwohner 7.946
Relative Einwohnerentwicklung bis 2023 +4,3%
Kaufkraftniveau 92
Anzahl der Betriebe 31
Verkaufsflachenausstattung in m2 je Einwohner 1,00
Verkaufs- Umsatz in Kaufkraft Zentralitdt  Zentralitat
Warengruppe ) ) o )
flache inm2  Mio. Euro in Mio. Euro  Kommune Landkreis

Nahrungs- und Genussmittel 2.600 12,2 17,4 0,70 1,01
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apothe-

400 1,4 2,7 0,52 1,00
ken
Blumen, zoologischer Bedarf 200 0,5 0,9 0,55 0,83
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 100 0,4 1,3 0,30 0,62
Kurzfristiger Bedarfsbereich 3.300 14,4 22,2 0,65 0,98
Bekleidung 700 1,2 3,8 0,32 0,74
Schuhe/Lederwaren - 0,0 1,0 0,00 0,67
Pflanzen/Gartenbedarf 400 0,3 0,6 0,41 1,02
Baumarktsortiment i. e. S. 2.400 2,7 3,8 0,72 0,79
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 300 0,2 0,5 0,31 0,83
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru-

<100 0,1 1,0 0,08 0,47
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 200 0,2 0,8 0,31 0,81
Mittelfristiger Bedarfsbereich 4.000 4,7 11,6 0,41 0,75
Medizinische und orthopéadische Arti-

<100 0,2 0,6 0,35 0,88
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht-

- 0,0 0,5 0,00 0,60

und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche <100 <0, 0,4 0,04 0,69
Mobel 300 0,3 2,2 0,14 0,49
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate - 0,0 1,3 0,00 0,70
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 100 0,5 29 0,19 0,40
Uhren/Schmuck 200 0,4 0,5 0,81 0,59
Sonstiges - 0,0 0,2 0,00 0,76
Langfristiger Bedarfsbereich 600 1,5 8,6 0,17 0,55
Gesamt 7.900 20,7 42,4 0,49 0,83

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kaufkraft: Institut fur Han-
delsforschung (IFH) 2017; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache
auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.
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ORTSZENTUM BOSEL

Versorgungsbereich

Gemeinde Bosel

Funktion
®  Nahrungs- und Genussmittel
v Kurzfristiger Bedarf
¢  Mittolfristiger Badarf
Langfristiger Bedarf

*  Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
<100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

BOO - 3999 m?

2 4000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

e ZVB-Abgranzung
gemiB kommunales EHK

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen

Siedlungsstruktur

[} 150
e M e ter

Magnetbetriebe

= Nahrungs- und
Genussmittel

= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

= mittelfristiger
Bedarfsbereich

= langfristiger
Bedarfsbereich

Einwohner Gesamtgemeinde 7.946
IFf:v:llgttl)\i/;r2!5(;r21\évohnerentW|ck— +43%
Einzelhandelsstruktur absolut anteilig*
Anzahl der Betriebe 15 48 %
Gesamtverkaufsflache in m2 3.700 47 %
Anzahl der Leerstande 0] 0%

Zentrenergé&nzende Funktio-
nen

13 -

Lidl, Netto, Combi

Bewertung

= Deutlicher Angebotsschwerpunkt auf Waren des kurzfristigen Bedarfs (rd. 75 % der VKF im Ortszentrum)

= Eher geringer Einzelhandelsbesatz mit erh6hter Dichte der vorhandenen Angebote im zentralen Bereich der

Friesoyther Stral3e

= Keine Leerstande innerhalb des Ortszentrums

= Schwerpunktraum fir zentrenerganzenden Funktionen im dstlichen Bereich des Ortszentrums

= R&umlich-funktionale Integration innerhalb des Gemeindegebiets

= Ubernahme der grundzentralen Versorgungsfunktion gegeben

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.
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Die Abgrenzung des ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches Ortszent-
rum Bosel wurde im Rahmen des vorliegenden Konzeptes aus dem ,Einzelhan-
delskonzept fir die Gemeinde Bosel” aus dem Jahr 2017 nachrichtlich tibernom-
men.

Die Gemeinde Bosel verfugt Uber eine durchschnittliche Betriebsanzahl (31 Be-
triebe) und vergleichsweise geringe Gesamtverkaufsflache (rd. 7.910 m?). Die Ver-
kaufsflachenausstattung je Einwohner liegt mit rd. 1,00 m2 unter den Durch-
schnittswerten des Landkreises und Bundes. In Relation zu dem Landkreisdurch-
schnitt (rd. 0,83) weist die Gemeinde Bdsel zusatzlich eine deutlich unterdurch-
schnittliche Zentralitat (rd. 0,49) auf. Dabei lassen sich fur alle betrachteten Wa-
rengruppen unterdurchschnittliche Zentralitatswerte feststellen. Die Waren-
gruppe Uhren/Schmuck stellt mit einer Zentralitat von rd. 0,81 im Vergleich zur
sortimentsspezifischen Zentralitat (rd. 0,59) im Landkreis die einzige Ausnahme
dar.
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GEMEINDE CAPPELN (OLDENBURG)

Gesamtstadtische Kennwerte

Strukturdaten
Zentraldrtliche Funktion Grundzentrum
Einwohner 7.964
Relative Einwohnerentwicklung bis 2023 +4,6 %
Kaufkraftniveau 96
Anzahl der Betriebe 20
Verkaufsflachenausstattung in m2 je Einwohner 0,56
Verkaufs- Umsatz in Kaufkraft Zentralitdt  Zentralitat
Warengruppe . . . . .
flache inm2  Mio. Euro in Mio. Euro  Kommune Landkreis

Nahrungs- und Genussmittel 1.900 74 18,1 0,41 1,01
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apothe-

300 0,9 2,8 0,32 1,00
ken
Blumen, zoologischer Bedarf <100 0,2 0,9 0,20 0,83
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 100 0,4 1,3 0,27 0,62
Kurzfristiger Bedarfsbereich 2.300 8,9 23,1 0,38 0,98
Bekleidung <100 0,1 4,1 0,02 0,74
Schuhe/Lederwaren <100 0,1 1,1 0,10 0,67
Pflanzen/Gartenbedarf 500 0,3 0,7 0,41 1,02
Baumarktsortimenti. e. S. 500 0,5 39 0,13 0,79
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 500 0,2 0,5 0,36 0,83
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru-

<100 0,1 1,0 0,06 0,47
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping - 0,0 0,9 0,00 0,81
Mittelfristiger Bedarfsbereich 1.500 1,2 12,1 0,10 0,75
Medizinische und orthopéadische Arti-

= 0,0 0,6 0,00 0,88

kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht-

<100 0,1 0,5 0,17 0,60
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche <100 0,1 0,5 0,15 0,69
Mobel 400 0,4 2,4 0,16 0,49
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 100 04 1,3 0,28 0,70
Neue Medien/Unterhaltungselektronik <100 0,3 3,0 0,09 0,40
Uhren/Schmuck - 0,0 0,6 0,00 0,59
Sonstiges - 0,0 0,3 0,00 0,76
Langfristiger Bedarfsbereich 700 1,2 9,2 0,13 0,55
Gesamt 4.500 11,3 44,5 0,25 0,83

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kaufkraft: Institut fur Han-
delsforschung (IFH) 2017; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache
auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.
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ORTSZENTUM CAPPELN

Versorgungsbereich

Gemeinde Cappeln

Funktion

Nahrungs- und Genussmittel
Kurzfristiger Bedarf
Mittolfristiger Badarf
Langfristiger Bedar!
Zontranerganzende Funktion

Loeerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

<100 m?

100 - 399 m?
400 « 799 m?
B00 - 3999 m?

'24.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
D stddtebaulich Integrierte

Lage i, 5, d. LROP

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen

Siedlungsstruktur

0 150
— Meter

L

Magnetbetriebe

= Nahrungs- und
Genussmittel

= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

= mittelfristiger
Bedarfsbereich

= langfristiger
Bedarfsbereich

Einwohner Gesamtgemeinde

Relative Einwohnerentwick-
lung bis 2023

Einzelhandelsstruktur

7.946

+43%

absolut

anteilig*

Anzahl der Betriebe
Gesamtverkaufsflache in m2
Anzahl der Leerstande

Zentrenerganzende Funktio-
nen

14 74 %

3.800 85 %

0 0%

10 -

Lidl, Netto, Combi

Bewertung

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.

Angebotsschwerpunkt im Ortszentrum durch filialisierte Anbieter bei Waren der kurzfristigen Bedarfsstufe,
ergénzt durch inhabergefihrte Betriebe und einen Filialisten mit Sortimenten des langfristigen Bedarfs

Geringer Einzelhandelsbesatz mit Konzentration der Magnetbetriebe auf die Endpunkte

Keine Leerstande innerhalb des Ortszentrums

Konzentration der zentrenerganzenden Funktionen im Norden des Ortszentrums mit Uberwiegend 6ffentlichen

und kirchlichen Einrichtungen

Ubernahme der grundzentralen Versorgungsfunktion gegeben
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Im Rahmen des vorliegenden regionalen Einzelhandelskonzeptes wurde, auf
Grundlage der durchgefuhrten primarstatistischen Bestandserhebung sowie
stadtebaulichen Analyse, eine Abgrenzung der stadtebaulichen Lage i. S. d. LROP
in der Gemeinde Cappeln vorgenommen. Es ist anzumerken, dass diese Abgren-
zungen im Rahmen einer Aufstellung eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes
fur die Gemeinde Cappeln weiter konkretisiert und vertieft werden kann. Die vor-
genommene Abgrenzung der stadtebaulichen Lagei. S. d. LROP umfasst jene Be-
reiche mit der hdchsten Dichte und Vielfalt an Versorgungsangeboten und Dienst-
leistungseinrichtungen. Des Weiteren ist die definierte stadtebauliche Lagei. S. d.
LROP in Cappeln an das ortliche OPNV-Netz angebunden und umfasst die Berei-
che entlang der Tenstedter Stralie, Bokeler Stral3e sowie Teile der Cloppenburger
StralRe und den sudlichen Teil der ankntipfenden Grol3e Stral3e.

Die Gemeinde Cappeln verfigt in Relation zu dem Landkreisdurchschnitt (rd.
0,83) Uber eine deutlich unterdurchschnittliche Zentralitat (rd. 0,25) sowie, eine
im Vergleich zu anderen Grundzentren des Landkreises, geringe Anzahl an Betrie-
ben. Gleichzeitig verfugt die Gemeinde Cappeln Uber eine Verkaufsflachenaus-
stattung (0,56 m2 je Einwohner), welche sowohl deutlich unter Durchschnitt des
Landkreises als auch unter dem bundesweiten Durchschnitt liegt.
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GEMEINDE EMSTEK

Gesamtstadtische Kennwerte

Strukturdaten
Zentral®rtliche Funktion Grundzentrum
Einwohner 11.962
Relative Einwohnerentwicklung bis 2023 +35%
Kaufkraftniveau 93
Anzahl der Betriebe 57
Verkaufsflachenausstattung in mz? je Einwohner 1,86
Verkaufs- Umsatz in Kaufkraft Zentralitdt  Zentralitat
Warengruppe ) ) o )
flache inm2  Mio. Euro in Mio. Euro  Kommune Landkreis

Nahrungs- und Genussmittel 4.500 20,9 26,4 0,79 1,01
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apothe-

900 3,6 4,1 0,88 1,00
ken
Blumen, zoologischer Bedarf 200 0,5 1,3 0,37 0,83
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bliicher 100 0,4 1,9 0,21 0,62
Kurzfristiger Bedarfsbereich 5.700 254 33,8 0,75 0,98
Bekleidung 1.600 2,1 59 0,36 0,74
Schuhe/Lederwaren 400 0,5 1,6 0,31 0,67
Pflanzen/Gartenbedarf 10.000 1,6 1,0 1,60 1,02
Baumarktsortimenti. e. S. 1.300 2,1 5,8 0,36 0,79
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 1.000 0,3 0,8 0,38 0,83
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru-

300 0,7 15 0,46 0,47
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 300 0,4 1,2 0,32 0,81
Mittelfristiger Bedarfsbereich 15.000 7,6 17,6 0,43 0,75
Medizinische und orthopédische Arti-

100 0,6 0,9 0,62 0,88
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht-

200 0,3 0,7 0,43 0,60
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche <100 0,1 0,7 0,11 0,69
Mobel 800 1,0 34 0,28 0,49
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 300 0,9 1,9 0,47 0,70
Neue Medien/Unterhaltungselektronik <100 04 4.4 0,08 0,40
Uhren/Schmuck <100 <01 0,8 0,04 0,59
Sonstiges <100 0,1 04 0,17 0,76
Langfristiger Bedarfsbereich 1.600 383 13,2 0,25 0,55
Gesamt 22.300 36,2 64,6 0,56 0,83

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kaufkraft: Institut fur Han-
delsforschung (IFH) 2017; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache
auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.
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ORTSZENTUM EMSTEK

Versorgungsbereich Gemeinde Emstek

Funktion
i @

Nahrungs- und Genussmittel >
v Kurzfristiger Bedarf °
¢  Mittolfristiger Badarf .

Langfristiger Bedarf
*  Zentrenerganzende Funktion

Loerstand

BetriebsgréBenstruktur in m? L
<100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

80O - 3999 m?*

'24.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
ZVB-Abgranzung
gemiB kommunales EHK

[+] 250

e Meter

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner Gesamtgemeinde 11.962
= Nahrungs- und Relative Einwohnerentwick- +35%
Genussmittel lung bis 2023 '
= sonstiger kurzfristiger  Einzelhandelsstruktur absolut anteilig*
Bedarfsbereich
Anzahl der Betriebe 30 53 %
= mittelfristiger .
Bedarfsbereich Gesamtverkaufsflache in m2 8.500 38 %
. Anzahl der Leerstande 5 14 %
= langfristiger
Bedarfsbereich Zentrenerganzende Funktio- 31 _
nen

Magnetbetriebe

Netto, Rossmann, NKD, District, Kik, Edeka, Aldi

Bewertung

= Uber 50 % der Verkaufsflachenanteile von Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe
= Uberwiegend preisorientierte Angebotsstruktur im mittelfristigen Sortimentsbereich

= Ortszentrum als quantitativ und qualitativ sehr gut ausgestatteter Nahversorgungspol

= Zwei gréBere Leerstdnde (>100 m?) am dstlichen Standortbereich ,Am MuUhlencenter”

= R&umliche Konzentration der Betriebe an den westlichen und &stlichen Endpunkten der Lange Stral3e sowie im

zentralen Standortbereich; zwischen den Angebotspolen Ausdiinnung des Besatzes
= Hohe Anzahl an zentrenergénzenden Funktionen
= R&umlich-funktional in das Kernsiedlungsgebiet Emstek integriert

= Strukturell und funktional sehr gut ausgestattetes Ortszentrum im Kontext seines grundzentralen Versor-

gungsauftrags

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.
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Die Abgrenzung des ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches Ortszent-
rum Emstek wurde, im Rahmen des vorliegenden Konzeptes, aus dem ,Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept fir die Gemeinde Emstek” aus dem Jahr 2009 nach-
richtlich Gbernommen.

Die Gemeinde Emstek weist sowohl eine durchschnittliche Anzahl an Betrieben
(57 Betriebe) als auch durchschnittliche Gesamtverkaufsflache (rd. 22.270 m?)
auf. Gleichzeitig verfiugt die Gemeinde Uber eine Verkaufsflachenausstattung
(1,86 m2 je Einwohner) die zwar unter dem Landkreisdurchschnitt, jedoch deutlich
uber dem Bundesdurchschnitt (1,50 m? je Einwohner) liegt. Die Gemeinde Emstek
weist im Vergleich zu dem Landkreisdurchschnitt (rd. 0,83) eine unterdurch-
schnittliche Zentralitat (rd. 0,56) auf, wobei in der Warengruppe Pflanzen/Gar-
tenbedarf deutliche Kaufkraftzustrome (rd. 1,60) zu konstatieren sind.
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GEMEINDE ESSEN (OLDENBURG)

Gesamtstadtische Kennwerte

Strukturdaten
Zentraldrtliche Funktion Grundzentrum
Einwohner 9.000
Relative Einwohnerentwicklung bis 2023 +7,1%
Kaufkraftniveau 95
Anzahl der Betriebe 45
Verkaufsflachenausstattung in m2 je Einwohner 1,41
Verkaufs- Umsatz in Kaufkraft Zentralitdt  Zentralitat
Warengruppe ) ) o )
flache inm2  Mio. Euro in Mio. Euro  Kommune Landkreis

Nahrungs- und Genussmittel 4.800 18,5 20,3 0,91 1,01
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apothe-

500 1,8 3,2 0,57 1,00
ken
Blumen, zoologischer Bedarf 100 0,3 1,0 0,26 0,83
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 300 0,8 1,5 0,55 0,62
Kurzfristiger Bedarfsbereich 5.800 21,4 26,0 0,82 0,98
Bekleidung 1.100 1,3 4,6 0,28 0,74
Schuhe/Lederwaren <100 <01 1,2 0,02 0,67
Pflanzen/Gartenbedarf 3.800 0,6 0,7 0,87 1,02
Baumarktsortimenti. e. S. 700 1,1 4,4 0,26 0,79
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 500 0,2 0,6 0,35 0,83
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru-

100 0,2 12 0,21 0,47

mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 200 0,2 1,0 0,22 0,81
Mittelfristiger Bedarfsbereich 6.300 3,8 13,6 0,28 0,75
Medizinische und orthopéadische Arti-

<100 0,3 0,7 0,39 0,88
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht-

- 0,0 0,5 0,00 0,60

und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 100 0,2 0,5 0,29 0,69
Mobel 200 0,3 2,7 0,10 0,49
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 100 0,3 1,5 0,23 0,70
Neue Medien/Unterhaltungselektronik <100 0,3 3,4 0,10 0,40
Uhren/Schmuck <100 0,2 0,6 0,33 0,59
Sonstiges <100 <0,1 0,3 0,09 0,76
Langfristiger Bedarfsbereich 600 1,6 10,3 0,16 0,55
Gesamt 12.700 26,8 49,9 0,54 0,83

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kaufkraft: Institut fur Han-
delsforschung (IFH) 2017; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache
auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.
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ORTSZENTUM ESSEN

Versorgungsbereich

Gemeinde Essen

Funktion

® Nahrungs- und Genusamittel

*  Kurzfristiger Bedarf
*  Mittolfristiger Bedart
*  Langfristiger Bedart

¢ Zontrenergdnrende Funktion

Lescstand

BetriebsgroBenstruktur in m?
<100 mé
100 - 399 m?
400 - 799 m?

BOO - 3999 mv*

24000m

Zentren- und Standortabgrenzungen
D stodteboaulich integrierts
Lagei 5§ 4. LROP

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen

Siedlungsstruktur

[

Magnetbetriebe

= Nahrungs- und
Genussmittel

= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

Einwohner Gesamtgemeinde

Relative Einwohnerentwick-
lung bis 2023

Einzelhandelsstruktur

9.000

+71%

absolut anteilig*

= mittelfristiger
Bedarfsbereich

= langfristiger
Bedarfsbereich

Anzahl der Betriebe
Gesamtverkaufsflache in m2

Anzahl der Leerstande

Zentrenerganzende Funktio-
nen

21 47 %

2.500 20 %
5 19 %
8 -

Edeka, Fachgeschaft mit Hauptsortiment Bekleidung (> 200 m?)

Bewertung

= Niedrige Einzelhandelsdichte mit Angebotsschwerpunkten an nérdlichen und stdlichen Endpunkten des Orts-

zentrums

= Uberwiegend kleinteilige inhabergefiihrte Angebotsstruktur; Ausnahme Edeka im nérdlichen Bereich

= Geringe Anzahl an zentrenerganzenden Funktionen, vor allem an einzelhandelsnahen Dienstleistungen

= Erflllung der Versorgung des Ortszentrums fiir umliegende Siedlungsgebiete westlich der Eisenbahnschienen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.
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Im Rahmen des vorliegenden regionalen Einzelhandelskonzeptes wurde auf
Grundlage der durchgefuhrten primarstatistischen Bestandserhebung, eine stad-
tebauliche Analyse sowie, in Ricksprache mit der Gemeinde Essen, eine Abgren-
zung der stadtebaulich integrierten Lage i. S. d. LROP vorgenommen. Die vorge-
nommene Abgrenzung der stddtebaulich integrierten Lage i. S. d. LROP umfasst
jene Bereiche mit der héchsten Dichte und Vielfalt an Versorgungsangeboten und
Dienstleistungseinrichtungen. Des Weiteren ist die definierte stadtebaulich inte-
grierte Lage i. S. d. LROP in Essen an das ortliche OPNV-Netz angebunden und
erstreckt sich ausgehend vom sudlichen Aldi Standort in nérdlicher Richtung ent-
lang der Lange Stral3e bis zum Edeka Markt, welcher den ndrdlichen Endpunkt
der stadtebaulich integrierten Lage i. S. d. LROP in der Gemeinde Essen darstellt.

Die Gemeinde Essen verflgt im Vergleich tber eine eher geringe Verkaufsflache
(rd. 12.670 m?), eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung (rd. 1,41
m?2 je Einwohner) sowie eine unterdurchschnittliche Einzelhandelszentralitat (rd.
0,54). In allen Warengruppen sind Kaufkraftabflliisse zu verzeichnen, wobei die
hdchsten Zentralitaten in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel (rd. 0,91),
Pflanzen/Gartenbedarf (rd. 0,87) sowie Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apothe-
ken (rd. 0,57) erreicht werden.
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GEMEINDE GARREL

Gesamtstadtische Kennwerte

Strukturdaten
Zentraldrtliche Funktion Grundzentrum
Einwohner 14.862
Relative Einwohnerentwicklung bis 2023 +54 %
Kaufkraftniveau 94
Anzahl der Betriebe 69
Verkaufsflachenausstattung in m2 je Einwohner 1,73
Verkaufs- Umsatz in Kaufkraft Zentralitdt  Zentralitat
Warengruppe ) ) o )
flache inm2  Mio. Euro in Mio. Euro  Kommune Landkreis

Nahrungs- und Genussmittel 7.700 33,8 331 1,02 1,01
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apothe-

1.100 4,7 52 0,91 1,00
ken
Blumen, zoologischer Bedarf 500 0,8 1,6 0,52 0,83
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 300 1,1 24 0,44 0,62
Kurzfristiger Bedarfsbereich 9.500 40,4 42,3 0,95 0,98
Bekleidung 2.400 4.4 74 0,59 0,74
Schuhe/Lederwaren 900 1,3 2,0 0,65 0,67
Pflanzen/Gartenbedarf 2.300 0,9 1,2 0,72 1,02
Baumarktsortiment i. e. S. 4.600 6,3 7,2 0,88 0,79
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 1.400 0,6 1,0 0,62 0,83
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru-

200 0,2 19 0,12 0,47
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 700 0,8 1,5 0,54 0,81
Mittelfristiger Bedarfsbereich 12.400 14,5 22,1 0,65 0,75
Medizinische und orthopéadische Arti-

200 0,6 1,2 0,51 0,88
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht-

200 0,3 0,9 0,38 0,60
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 200 0,2 0,8 0,23 0,69
Mobel 2.400 2,5 4,3 0,59 0,49
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 300 0,7 24 0,27 0,70
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 400 1,4 55 0,26 0,40
Uhren/Schmuck <100 0,4 1,0 0,43 0,59
Sonstiges <100 0,1 0,5 0,18 0,76
Langfristiger Bedarfsbereich 3.800 6,3 16,6 0,38 0,55
Gesamt 25.700 61,2 81,1 0,75 0,83

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kaufkraft: Institut fur Han-
delsforschung (IFH) 2017; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache
auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.
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ORTSZENTUM GARREL

Versorgungsbereich

Gemeinde Garrel

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
*  Kurzfristiger Bedarf
* Mittelfristiger Badarf
¢ Langfristiger Bedarf
* Zentrenerganzende Funktion

Luerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?*
<100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

800 - 3999 m?

2 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
D ZVB-Abgranzung
gemiB kommunales EHK

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen

Siedlungsstruktur

250
Meotor

P

Magnetbetriebe

= Nahrungs- und
Genussmittel

= sonstiger kurzfristiger

Einwohner Gesamtgemeinde

Relative Einwohnerentwick-
lung bis 2023

Einzelhandelsstruktur

14.862

+54%

absolut anteilig*

Bedarfsbereich

= mittelfristiger
Bedarfsbereich

= [angfristiger
Bedarfsbereich

Anzahl der Betriebe
Gesamtverkaufsflache in m2

Anzahl der Leerstande

Zentrenerganzende Funktio-
nen

24 35%
4.400 17 %

3 11 %

18 -

ein Fachmarkt mit Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel, Takko, ein Bekleidungsfachgeschaft (> 700

mZ); Rossmann

Bewertung

= Hohe Verkaufsflachenanteile im mittelfristigen Bedarfsbereich (insb. Bekleidung)

= Trotz quantitativ hoher Flachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, sehr geringe Sortiments-

breite

= R&umlich aufgelockerter Einzelhandelsbesatz entlang der Hauptstralle

= Eingeschrankte Angebotsausstattung des Ortszentrums zur Nahversorgung der umliegenden Siedlungsge-

biete

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM NORD

Versorgungsbereich

Nordliche Siedlungsbereiche der Gemeinde Garrel

Funktion
®  Nahrungs- und Genussmittel
*  Kurzfristiger Bedarf
¢  Mittolfristiger Badarf
Langfristiger Bedorf

*  Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
<100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

BOO - 3999 m?

2 4000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
ZVB-Abgranzung
gemaB kommunales EHK

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen

Siedlungsstruktur

= Nahrungs- und
Genussmittel

@ }

= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

= mittelfristiger
Bedarfsbereich

langfristiger
Bedarfsbereich

Magnetbetriebe

Einwohner Gesamtgemeinde 14.862
Relative Einwohnerentwick-

[v)
lung bis 2023 +54%
Einzelhandelsstruktur absolut anteilig*
Anzahl der Betriebe 6 9%
Gesamtverkaufsflache in m2 3.900 15 %
Anzahl der Leerstande 0] 0%
Zentrenerganzende Funktio- o _
nen

Combi Verbrauchermarkt, Aldi, Netto

Bewertung

= Im Sinne eines NVZ hohe Verkaufsflachenanteile im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel und sonstigen Wa-
ren des kurzfristigen Bedarfs (rd. 90 % der Verkaufsflache im Nahversorgungszentrum)

= Wichtiger Nahversorgungsstandort fiir nérdlich abgesetzte Siedlungsbereiche Garrels

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM SUD

Versorgungsbereich

Sudliche Siedlungsbereiche der Gemeinde Garrel

Funktion &
®  Nahrungs- und Genussmittel
v Kurzfristiger Bedarf
¢  Mittolfristiger Badarf
Langfristiger Bedarf

*  Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
<100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

BOO - 3999 m?

2 4000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
D ZVB-Abgranzung
gemiB kommunales EHK

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen

. 0 150

L Meter

Siedlungsstruktur

= Nahrungs- und
Genussmittel

Bedarfsbereich

= mittelfristiger
Bedarfsbereich

= [angfristiger
Bedarfsbereich

Magnetbetriebe

= sonstiger kurzfristiger

Einwohner Gesamtgemeinde 14.862
IFf:v:llgttl)\i/;r2!5(;r21\évohnerentW|ck— +54%
Einzelhandelsstruktur absolut anteilig*
Anzahl der Betriebe 6 9%
Gesamtverkaufsflache in m2 3.100 12 %
Anzahl der Leerstande 0] 0%

Zentrenergé&nzende Funktio-

nen

Lidl, Rewe, Ernsting’s family, KiK, Schuh 2000

Bewertung

= Qualitativ und quantitativ gute Ausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel

= |Im mittelfristigen Bedarfsbereich Gberwiegend preisorientierte Angebotsstruktur

= Eingeschrankte Ergénzung des Einzelhandelsangebots durch zentrenerganzenden Funktionen

= Wichtiger Nahversorgungstandort fur westlich anschlieBende Siedlungsbereiche

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.
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Die Abgrenzung der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche Ortszentrum
Garrel, Nahversorgungszentrum Nord und Nahversorgungszentrum Sud wurde,
im Rahmen des vorliegenden Konzeptes, aus dem ,Einzelhandelskonzept fir die
Gemeinde Garrel” aus dem Jahr 2012 nachrichtlich Gbernommen.

Die Gemeinde Garrel verfugt tber die vierth6chste Verkaufsflache (rd. 25.740 m?2)
nach den beiden Mittelzentren Cloppenburg, Friesoythe und dem leistungsstar-
ken Grundzentrum Loningen. Die Verkaufsflachenausstattung liegt mit rd. 1,73
zwar unter Landkreisdurchschnitt, jedoch Giber dem des Bundes (rd. 1,50 mz?je Ein-
wohner). Die Zentralitdt der Gemeinde Garrel liegt mit rd. 0,75 leicht unter dem
Landkreisdurchschnitt. Allerding weist die hohe Zentralitat im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel (rd. 1,02) auf die Erfillung der grundzentralen Versorgungs-
funktion Garrels hin.
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GEMEINDE LASTRUP

Gesamtstadtische Kennwerte

Strukturdaten
Zentraldrtliche Funktion Grundzentrum
Einwohner 6.963
Relative Einwohnerentwicklung bis 2023 + 3,6 %
Kaufkraftniveau 96
Anzahl der Betriebe 32
Verkaufsflachenausstattung in m2 je Einwohner 1,31
Verkaufs- Umsatz in Kaufkraft Zentralitdt  Zentralitat
Warengruppe ) ) ) ) )
flache inm2  Mio. Euro in Mio. Euro  Kommune Landkreis

Nahrungs- und Genussmittel 3.300 13,6 15,8 0,86 1,01
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apothe-

500 15 2,5 0,59 1,00
ken
Blumen, zoologischer Bedarf 300 0,7 0,8 0,85 0,83
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 200 0,5 1,2 0,45 0,62
Kurzfristiger Bedarfsbereich 4.200 16,3 20,3 0,80 0,98
Bekleidung 100 0,4 3,6 0,10 0,74
Schuhe/Lederwaren <100 0,1 1,0 0,15 0,67
Pflanzen/Gartenbedarf 1.000 0,4 0,6 0,71 1,02
Baumarktsortimenti. e. S. 600 1,6 34 0,47 0,79
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 800 0,2 0,5 0,45 0,83
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru-

100 0,2 0,9 0,19 0,47

mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 200 0,2 0,8 0,22 0,81
Mittelfristiger Bedarfsbereich 2.800 31 10,6 0,29 0,75
Medizinische und orthopéadische Arti-

<100 <011 0,6 0,05 0,88
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht-

100 0,1 0,4 0,32 0,60

und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 200 0,2 0,4 0,39 0,69
Mdbel 1.400 1,6 2,1 0,74 0,49
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 200 0,6 1,2 0,52 0,70
Neue Medien/Unterhaltungselektronik <100 0,1 2,7 0,03 0,40
Uhren/Schmuck <100 0,1 0,5 0,28 0,59
Sonstiges 200 0,1 0,2 0,47 0,76
Langfristiger Bedarfsbereich 2.100 2,8 8,0 0,35 0,55
Gesamt 9.200 22,1 39,0 0,57 0,83

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kaufkraft: Institut fur Han-
delsforschung (IFH) 2017; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache
auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.
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ORTSZENTUM LASTRUP

Versorgungsbereich

Gemeinde Lastrup

Funktion
®  Nahrungs- und Genussmittel
v Kurzfristiger Bedarf
¢  Mittolfristiger Badarf
Langfristiger Bedarf

*  Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
<100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

80O - 3999 m?*

'24.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

ZVB-Abgranzung
gemiB kommunales EHK

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen

Siedlungsstruktur

150

e Meter

[

Magnetbetriebe

= Nahrungs- und
Genussmittel

= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

= mittelfristiger
Bedarfsbereich

= langfristiger
Bedarfsbereich

Einwohner Gesamtgemeinde 6.963
Relative Einwohnerentwick-

0]
lung bis 2023 *36%
Einzelhandelsstruktur absolut anteilig*
Anzahl der Betriebe 19 59 %
Gesamtverkaufsflache in m2 7.600 83 %
Anzahl der Leerstande 2 10 %

Zentrenerganzende Funktio-
nen

28 -

Lidl, Postenbérse, Edeka, Netto, GS Agri-Markt

Bewertung

= Hoher Anteil des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel (rd. 40 % Anteil) erganzt um Angebote des mittel-
fristigen Bedarfs (VKF-Anteil rd. 30 %)

= Konzentration der Einzelhandelbetriebe tiberwiegend auf den westlichen Teil des Ortszentrums

= GrofRflachige Formate am westlichen Standort ,LadestraBe”

= Abnahme der Handelsdichte an der VIamischen Stral3e sowie in den sudlich angeschlossenen integrierten Lagen

= Hohes stadtebauliches Gewicht

= Konzentration der zentrenerganzenden Funktionen entlang der Vlamischen Stralle; eingeschranktes Gastro-

nomieangebot

= Erflllung der Nahversorgungsfunktion Gber den Nahbereich hinaus fir das gesamte Gemeindegebiet

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.
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Die Abgrenzung des ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches Ortszent-
rum Lastrup wurde, im Rahmen des vorliegenden Konzeptes, aus dem ,Einzelhan-
delskonzept fur die Gemeinde Lastrup” aus dem Jahr 2013 nachrichtlich tbernom-
men.

Die Gemeinde Lastrup verfugt mit 32 Betrieben Uber eine vergleichsweise eher
geringe Betriebsanzahl und geringe Gesamtverkaufsflache (rd. 9.150 m2). Die
Verkaufsflachenausstattung liegt mit rd. 1,31 sowohl unter dem Landkreisdurch-
schnitt als auch unter dem bundesweiten Durchschnitt (rd. 1,50 m2 je Einwohner).
Die Zentralitdt der Gemeinde Lastrup liegt mit rd. 0,57 unter dem Landkreis-
durchschnitt. Die hochsten Zentralitdten, welche tiber dem Landkreisdurchschnitt
liegen, werden in den Warengruppen Blumen, zoologischer Bedarf (rd. 0,85) und
Mobel (rd. 0,79) erreicht.
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GEMEINDE LINDERN (OLDENBURG)

Gesamtstadtische Kennwerte

Strukturdaten
Zentraldrtliche Funktion Grundzentrum
Einwohner 4.808
Relative Einwohnerentwicklung bis 2023 +22%
Kaufkraftniveau 93
Anzahl der Betriebe 27
Verkaufsflachenausstattung in m2 je Einwohner 2,13
Verkaufs- Umsatz in Kaufkraft Zentralitdt  Zentralitat
Warengruppe . . . . -
flache inm2  Mio. Euro in Mio. Euro  Kommune Landkreis

Nahrungs- und Genussmittel 2.400 9,8 10,6 0,92 1,01
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apothe-

200 0,8 1,7 0,49 1,00
ken
Blumen, zoologischer Bedarf 300 04 0,5 0,75 0,83
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 100 0,4 0,8 0,55 0,62
Kurzfristiger Bedarfsbereich 2.900 11,4 13,6 0,84 0,98
Bekleidung 1.700 1,9 24 0,82 0,74
Schuhe/Lederwaren 300 0,3 0,6 0,45 0,67
Pflanzen/Gartenbedarf 700 0,3 0,4 0,66 1,02
Baumarktsortimenti. e. S. 500 0,5 2,3 0,20 0,79
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 1.700 0,3 0,3 1,10 0,83
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru-

100 0,2 0,6 0,32 0,47

mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping - 0,0 0,5 0,00 0,81
Mittelfristiger Bedarfsbereich 4.900 85 7,1 0,49 0,75
Medizinische und orthopéadische Arti-

<100 0,2 0,4 0,51 0,88
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht-

<100 <0, 0,3 0,17 0,60
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche <100 <01 0,3 0,12 0,69
Mdbel 2.200 1,2 14 0,87 0,49
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate <100 <01 0,8 0,04 0,70
Neue Medien/Unterhaltungselektronik - 0,0 1,8 0,00 0,40
Uhren/Schmuck <100 0,2 0,3 0,48 0,59
Sonstiges <100 <0,1 0,1 0,09 0,76
Langfristiger Bedarfsbereich 2.400 1,7 5,8 0,31 0,55
Gesamt 10.300 16,6 26,0 0,64 0,83

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kaufkraft: Institut fur Han-
delsforschung (IFH) 2017; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache
auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.
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ORTSZENTUM LINDERN

Versorgungsbereich

Gemeinde Lindern

Funktion
®  Nahrungs- und Genussmittel
*  Kurzfristiger Bedarf
¢  Mittolfristiger Badarf
Langfristiger Bedarf

*  Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
<100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

BOO - 3999 m?

2 4000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

D stddtebaulich Integrierte
Lage i, 5. d. LROP

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen

Siedlungsstruktur

0 250

e Meter

"4

Magnetbetriebe

= Nahrungs- und
Genussmittel

= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

Einwohner Gesamtgemeinde

Relative Einwohnerentwick-
lung bis 2023

Einzelhandelsstruktur

4.808

+22%

absolut anteilig*

= mittelfristiger
Bedarfsbereich

= langfristiger
Bedarfsbereich

Anzahl der Betriebe
Gesamtverkaufsflache in m2

Anzahl der Leerstande

Zentrenergé&nzende Funktio-
nen

16 59 %

5.700 55 %
1 6 %
11 -

ein Bekleidungsfachmarkt, NP-Mart, Combi Verbrauchermarkt, ein Fachmarkt mit Hauptsortiment GPK/ Haus-
rat/ Einrichtungszubehdr, ein Bekleidungsfachgeschaft (> 400 m?)

Bewertung

= Angebotsmix im Ortszentrum durch filialisierte Anbieter der kurzfristigen Bedarfsstufe sowie inhabergefihrte

Betriebe mit Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs

= Rd. 50 % der VKF-Anteile im Ortszentrum Waren der mittelfristigen Bedarfsstufe

= Entlang der zentral verlaufenden Werlter Stral3e/Lastruper Stral’e niedrige Einzelhandelsdichte (einge-
schrénkte Flachenverfugbarkeiten fur den Einzelhandel)

= Konzentration der zentrenerganzenden Funktionen im zentralen Bereich des Ortszentrums mit Giberwiegend

preisorientierten gastronomischen Angeboten

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.
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Im Rahmen des vorliegenden regionalen Einzelhandelskonzeptes wurde, auf
Grundlage der durchgefihrten primarstatistischen Bestandserhebung und der
stadtebaulichen Analyse, eine Abgrenzung der stadtebaulich integrierten Lage i.
S. d. LROP in der Gemeinde Lindern vorgenommen. Die vorgenommene Abgren-
zung der stadtebaulich integrierten Lage i. S. d. LROP umfasst jene Bereiche mit
der hochsten Dichte und Vielfalt an Versorgungsangeboten und Dienstleistungs-
einrichtungen. Des Weiteren ist die definierte stadtebaulich integrierte Lage i. S.
d. LROP in Lindern an das 6rtliche OPNV-Netz angebunden. Die stadtebaulich in-
tegrierte Lage i. S. d. LROP in Lindern umfasst, ausgehend vom 6stlichen Stand-
ortbereich des Combi-Marktes, die in westlicher Richtung verlaufende Lastruper
StralRe, Teile der anschlieBenden Werlter StralRe, Teile der noérdlichen Veeser
StralRe und sudlich angebundenen Bahnhofstralie.

Die Gemeinde Lindern verfugt im landkreisweiten Vergleich mit 27 Betrieben Uber
eine geringe Betriebsausstattung und eine eher geringe Verkaufsflache (rd.
10.250 m?). Gleichzeitig verflgt Lindern aufgrund der vergleichsweise hohen Zahl
an Betrieben Uber 400 m?, in Bezug auf seine geringe Einwohnerzahl, Uber eine
hohe Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung (rd. 2,13 mz2 je Einwoh-
ner). Die Einzelhandelszentralitat (rd. 0,64) stellt sich als unterunterdurchschnitt-
lich dar. Die einzigen Uberdurchschnittlichen Zentralitdten werden in den Berei-
chen Mobel (rd. 0,87) sowie Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszube-
hor (rd. 1,10) erreicht. Folglich kann Lindern im Bereich Glas/Porzellan/Kera-
mik/Hausrat/Einrichtungszubehor deutliche Kaufkraftzuflisse, welche Uber seine
zugedachte grundzentrale Versorgungsfunktion hinaus gehen, generieren.
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STADT LONINGEN

Gesamtstadtische Kennwerte

Strukturdaten
Zentraldrtliche Funktion Grundzentrum
Einwohner 13.371
Relative Einwohnerentwicklung bis 2023 +3,0%
Kaufkraftniveau 95
Anzahl der Betriebe 89
Verkaufsflachenausstattung in m2 je Einwohner 2,33
Verkaufs- Umsatz in Kaufkraft Zentralitdt  Zentralitat
Warengruppe ) ) o )
flache inm2  Mio. Euro in Mio. Euro  Kommune Landkreis

Nahrungs- und Genussmittel 6.900 30,8 30,2 1,02 1,01
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apothe-

1.300 52 4,7 1,10 1,00
ken
Blumen, zoologischer Bedarf 500 1,1 1,5 0,75 0,83
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 700 1,8 2,2 0,81 0,62
Kurzfristiger Bedarfsbereich 9.300 38,8 38,6 1,01 0,98
Bekleidung 2.600 49 6,8 0,72 0,74
Schuhe/Lederwaren 1.200 1,4 1,8 0,75 0,67
Pflanzen/Gartenbedarf 7.600 1,4 1,1 1,25 1,02
Baumarktsortimenti. e. S. 3.200 5,2 6,5 0,81 0,79
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 2.600 0,8 0,9 0,89 0,83
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru-

300 05 1,7 0,31 0,47
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 1.300 1,4 1,4 1,02 0,81
Mittelfristiger Bedarfsbereich 18.900 15,6 20,2 0,77 0,75
Medizinische und orthopéadische Arti-

500 1,3 1,1 1,23 0,88
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht-

400 0,6 0,8 0,69 0,60
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 300 0,4 0,8 0,58 0,69
Mobel 200 0,3 4,0 0,07 0,49
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 700 1,7 2,2 0,79 0,70
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 300 1,4 51 0,27 0,40
Uhren/Schmuck 200 0,8 0,9 0,86 0,59
Sonstiges 300 0,3 0,4 0,80 0,76
Langfristiger Bedarfsbereich 2.900 6,8 15,2 0,45 0,55
Gesamt 31.100 61,3 74,0 0,83 0,83

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kaufkraft: Institut fur Han-
delsforschung (IFH) 2017; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache
auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.
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STADT LONINGEN

Versorgungsbereich

Stadt Loningen

Funktion

Nahrungs- und Genussmittel
Kurzfristiger Bedarf
Mittolfristiger Badarf
Longfristiger Bedarf
Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

<100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

800 - 3999 m?

'24.000 m?

D stddtebaulich Integrierte

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen

Lage i, 5, d. LROP

Siedlungsstruktur

150

e Veter

Magnetbetriebe

= Nahrungs- und
Genussmittel

= sonstiger kurzfristiger

Einwohner Gesamtstadt

Relative Einwohnerentwick-
lung bis 2023

Einzelhandelsstruktur

13.371

+3,0%

absolut anteilig*

Bedarfsbereich

= mittelfristiger
Bedarfsbereich

= [angfristiger
Bedarfsbereich

Anzahl der Betriebe
Gesamtverkaufsflache in m2

Anzahl der Leerstande

Zentrenerganzende Funktio-
nen

41 46 %

8.600 28 %

3 7%
60 -

Posten-Borse Loningen, K+K Markt, Aldi, Rossmann, Ernsting”s family

Bewertung

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.

Hochste Verkaufsflachenanteile in den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung, GPK/ Hausrat/

Einrichtungszubehdr)

GroBflachiger Einzelhandel Uberwiegend im sudlichen Bereich ,Angelbecker StraBe”

Kleinflachiger (Uberwiegend inhabergefuhrter) Einzelhandel in den nérdlichen Bereichen aufgrund vorgegebe-

ner kleinteiliger Baustrukturen

Hohe Anzahl an zentrenergdnzenden Funktionen; gleichmafig im Innenstadtzentrum verortet
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Im Rahmen des vorliegenden regionalen Einzelhandelskonzeptes wurde, auf
Grundlage der durchgefuhrten priméarstatistischen Bestandserhebung und stad-
tebaulichen Analyse, eine Abgrenzung der stadtebaulich integrierten Lage i. S. d.
LROP in der Stadt Loningen vorgenommen. Die vorgenommene Abgrenzung der
stadtebaulich integrierten Lagei. S. d. LROP umfasst jene Bereiche mit der héchs-
ten Dichte und Vielfalt an Versorgungsangeboten und Dienstleistungseinrichtun-
gen. Des Weiteren ist die definierte staddtebaulich integrierte Lage i. S. d. LROP in
Loningen an das ortliche OPNV-Netz angebunden. Die stadtebaulich integrierte
Lage i. S. d. LROP in Loningen umfasst den sudlichen Fachmarktstandort an der
Angelbecker Stral3e, die im Ostlichen Teil als FulRgangerzone angelegte Langen-
stral3e, die ndrdlich anschlieRende TabbenstraRe sowie den ruckwaértig zur Lan-
genstralie verorteten Standortbereich am Kurt-Schmitcker-Platz.

Die Stadt Loningen verfugt neben den beiden Mittelzentren mit 89 Betrieben Uber
die dritthochste Betriebsanzahl im Landkreis Cloppenburg. In diesem Kontext ver-
flgt die Stadt Loningen ebenso Uber die dritthdchste Gesamtverkaufsflache (rd.
31.090 m?2). Auch die Verkaufsflachenausstattung ist mit rd. 2,33 m2 je Einwohner
nach den beiden Mittelzentren Cloppenburg und Friesoythe die dritthtchste im
Cloppenburger Landkreis. Die Einzelhandelszentralitat (rd. 0,83) liegt genau auf
dem Durchschnittsniveau des Landkreises, wobei sich je nach Warengruppe ein
differenziertes Bild ergibt. Neben Kaufkraftzuflissen in den Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel (rd. 1,02) und Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apothe-
ken (rd. 1,10) sind in Loningen hohe Zentralitaten in Warengruppen des mittel-
und langfristigen Bedarfsbereichs festzustellen. So kann die Stadt Léningen in
den Warengruppen Sportartikel/Fahrrader/Camping (rd. 1,02), Pflanzen/Gar-
tenbedarf (rd. 1,25) und im Bereich medizinische und orthopadische Artikel/Optik
(rd. 1,23) die vorhandene Kaufkraft binden bzw. Zuflisse aus umliegenden Ge-
meinden generieren.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 67



GEMEINDE MOLBERGEN

Gesamtstadtische Kennwerte

Strukturdaten
Zentraldrtliche Funktion Grundzentrum
Einwohner 8.672
Relative Einwohnerentwicklung bis 2023 +10,1 %
Kaufkraftniveau 88
Anzahl der Betriebe 40
Verkaufsflachenausstattung in m2 je Einwohner 1,29
Verkaufs- Umsatz in Kaufkraft Zentralitdt  Zentralitat
Warengruppe . . . . .
flache inm2  Mio. Euro in Mio. Euro  Kommune Landkreis

Nahrungs- und Genussmittel 3.600 15,8 18,2 0,87 1,01
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apothe-

400 1,3 2,8 0,47 1,00
ken
Blumen, zoologischer Bedarf 300 0,7 0,9 0,72 0,83
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 100 0,3 1,3 0,24 0,62
Kurzfristiger Bedarfsbereich 4.400 18,1 23,2 0,78 0,98
Bekleidung 900 1,2 3,9 0,30 0,74
Schuhe/Lederwaren 200 0,3 1,1 0,29 0,67
Pflanzen/Gartenbedarf 2.100 0,6 0,7 0,89 1,02
Baumarktsortimenti. e. S. 1.400 2,0 4,1 0,48 0,79
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 900 04 0,5 0,71 0,83
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru-

100 0,2 1,0 0,18 0,47

mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 100 0,2 0,8 0,22 0,81
Mittelfristiger Bedarfsbereich 5.800 4,7 12,0 0,40 0,75
Medizinische und orthopéadische Arti-

<100 0,3 0,6 0,43 0,88
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht-

<100 0,1 0,5 0,18 0,60
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche <100 <01 0,5 0,09 0,69
Mobel 300 0,4 2,3 0,17 0,49
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 300 0,6 1,3 0,48 0,70
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 200 0,6 29 0,22 0,40
Uhren/Schmuck <100 0,2 0,5 0,34 0,59
Sonstiges 100 0,1 0,2 0,48 0,76
Langfristiger Bedarfsbereich 1.100 2,3 8,8 0,27 0,55
Gesamt 11.200 25,2 44,0 0,57 0,83

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kaufkraft: Institut fur Han-
delsforschung (IFH) 2017; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache
auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.
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ORTSZENTUM MOLBERGEN

Versorgungsbereich Gemeinde Molbergen
Funktion
®  Nahrungs- und Genussmittel
v Kurzfristiger Bedarf
¢  Mittolfristiger Badarf
Langfristiger Bedarf

*  Zentrenerganzende Funktion
Loerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
<100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

BOO - 3999 m?

2 4000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

e ZVB-Abgranzung
gemiB kommunales EHK

Meotor

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner Gesamtstadt 8.672
= Nahrungs- und Relative Einwohnerentwick-
Genussmittel i +10,1%
lung bis 2023
= sonstiger kurzfristiger Einzelhandelsstruktur absolut anteilig*
Bedarfsbereich
Anzahl der Betriebe 23 58 %
- mlttelfrlstlg(_er Gesamtverkaufsflache in m2 7.800 70 %
Bedarfsbereich
Anzahl der Leerstande 2 8 %
= langfristiger i .
Bedarfsbereich Zentrenerganzende Funktio- 21 _
nen

Magnetbetriebe

GS-Agri Markt, Aldi, Posten-Borse, Edeka, KiK, Lidl, Rossmann

Bewertung

= Uberwiegendes Angebot von zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
= GrofRflachiger Einzelhandel iberwiegend im dstlichen Bereich der Cloppenburger Stralle

= Uberwiegend kleinteiliger Einzelhandelsbesatz und geringe Handelsdichte entlang der Cloppenburger Stralke
und KirchstralRe

= Hohes stadtebauliches Gewicht (rd. 70 % der gesamtstadtischen VKF im Ortszentrum gebunden)
= Zentrenergadnzende Funktionen Uberwiegend an Cloppenburger Stral3e

= Angebote im Ortszentrum als wichtige Nahversorgungsmaoglichkeiten fur das gesamte Gemeindegebiet Mol-
bergen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.
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Die Abgrenzung des ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches Ortszent-
rum Molbergen wurde, im Rahmen des vorliegenden Konzeptes, aus der ,Einzel-
handelsuntersuchung und Entwicklungskonzept fir die Gemeinde Molbergen” aus
dem Jahr 2014 nachrichtlich ibernommen.

Die Gemeinde Molbergen verfugt Uber eine durchschnittliche Betriebsanzahl (40
Betriebe) und eine eher geringe Gesamtverkaufsflache (rd. 11.230 m?2). Die Ver-
kaufsflachenausstattung ist mit rd. 1,29 mz je Einwohner als unterdurchschnittlich
einzustufen. Die Einzelhandelszentralitat (rd. 0,57) liegt ebenfalls unter dem
Durchschnitt des Landkreises und des Bundes. Dabei liegen alle spezifischen Zent-
ralitdten der betrachteten Warengruppen unter den jeweiligen Durchschnitts-
werten auf Ebene des Landkreises Cloppenburg.
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GEMEINDE SATERLAND

Gesamtstadtische Kennwerte

Strukturdaten
Zentraldrtliche Funktion Grundzentrum
Einwohner 13.619
Relative Einwohnerentwicklung bis 2023 +3,7%
Kaufkraftniveau 89
Anzahl der Betriebe 48
Verkaufsflachenausstattung in m2 je Einwohner 1,70
Verkaufs- Umsatz in Kaufkraft Zentralitdt  Zentralitat
Warengruppe ) ) o )
flache inm2  Mio. Euro in Mio. Euro  Kommune Landkreis
Nahrungs- und Genussmittel 6.000 25,8 28,9 0,89 1,01
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apothe-
700 2,4 45 0,54 1,00

ken
Blumen, zoologischer Bedarf 500 0,9 1,4 0,63 0,83
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 300 0,9 2,0 0,43 0,62
Kurzfristiger Bedarfsbereich 7.300 30,0 36,9 0,81 0,98
Bekleidung 1.000 1,4 6,2 0,23 0,74
Schuhe/Lederwaren 400 0,7 1,7 0,44 0,67
Pflanzen/Gartenbedarf 2.200 0,9 1,1 0,82 1,02
Baumarktsortimenti. e. S. 10.300 4.9 6,5 0,76 0,79
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 900 04 0,8 0,56 0,83
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru-

<100 0,1 1,6 0,08 0,47
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping <100 <01 1,3 0,00 0,81
Mittelfristiger Bedarfsbereich 14.800 8,5 19,1 0,45 0,75
Medizinische und orthopéadische Arti-

<100 0,4 1,0 0,35 0,88
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht-

<100 0,1 0,8 0,10 0,60
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche <100 0,1 0,7 0,11 0,69
Mobel 300 0,4 3,6 0,10 0,49
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 300 0,9 2,0 0,43 0,70
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 100 0,6 4,7 0,12 0,40
Uhren/Schmuck <100 0,3 0,8 0,39 0,59
Sonstiges <100 0,1 04 0,27 0,76
Langfristiger Bedarfsbereich 1.100 2,7 14,1 0,19 0,55
Gesamt 23.200 41,2 70,1 0,59 0,83

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kaufkraft: Institut fur Han-
delsforschung (IFH) 2017; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache
auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.
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ORTSZENTUM SATERLAND

Versorgungsbereich

Gemeinde Saterland

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

*  Kurzfristiger Bedarf

* Mittolfristiger Badarf
o Langfristiger Bedarf .
& Zentrenerganzaende Funktion
Loerstand
BetriebsgréBenstruktur in m?
<100 m?
100 - 399 m?
400 799 m?
800 - 3999 m?
24,000 m
Zentren- und Standortabgrenzungen
ZVH-Abgranzung
- gemaf kammunales EMK
150
Moter ‘
Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner Gesamtgemeinde 13.619
= Nahrungs- und Relative Einwohnerentwick- +37%
Genussmittel lung bis 2023 !
= sonstiger kurzfristiger  Einzelhandelsstruktur absolut anteilig*
Bedarfsbereich
Anzahl der Betriebe 16 33%
= mittelfristiger . .
Bedarfsbereich Gesamtverkaufsflache in m2 5.200 22 %
L Anzahl der Leerstande 2 11 %
= langfristiger
Bedarfsbereich Zentrenerganzende Funktio- 22 B

Magnetbetriebe

nen

Markant, Lidl, KiK, Aldi

Bewertung

= Hoher Verkaufsflachenanteil des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel (rd. 60 %)

= Ein strukturprégender Leerstand (rd. 600 m?) im ndrdlichen Abschnitt der HauptstralRe

= Geringe Einzelhandelsdichte entlang der HauptstraRle in stdlicher Richtung

= Zentrenerganzende Funktionen zur Erfillung des grundzentralen Versorgungsauftrages vorhanden

= Nahversorgungsstandort fur den westlichen Siedlungsbereich Saterlands

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.
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Die Abgrenzung des ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches Ortszent-
rum Saterland wurde, im Rahmen des vorliegenden Konzeptes, aus der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Gemeinde Saterland aus dem Jahr
2018 nachrichtlich tbernommen.

Die Gemeinde Saterland verfugt Uber eine durchschnittliche Betriebsanzahl (48
Betriebe) sowie eine durchschnittliche Gesamtverkaufsflache (rd. 23.220 m2). Mit
rd. 1,70 m? je Einwohner liegt die Verkaufsflachenausstattung zwar unter dem
Durchschnitt des Landkreises, jedoch Uber dem bundesweiten Durchschnitt. Die
Einzelhandelszentralitat (rd. 0,59) liegt sowohl unter dem Durchschnitt des Land-
kreises als auch unter dem Bundesdurchschnitt. Dabei liegen alle betrachteten
sortimentsspezifischen Zentralitaten zum Teil deutlich unter den jeweiligen
Durchschnittswerten des Landkreises.
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5 Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Bevor im anschlieRenden Konzeptteil, aufbauend auf die Bestandsanalyse die Ab-
leitung der regionalen Sortimentsliste fur den Landkreis Cloppenburg, die Abgren-
zung der mittelzentralen Kongruenzraume sowie die Ableitung raumvertraglicher
RandsortimentsgrofRenordnungen i. S. d. LROP fur das aktuell diskutierte Mébel-
vorhaben folgen, wird der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen auf Ebene
des Landkreises Cloppenburg ermittelt und dargestelit.

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient - als ab-
satzwirtschaftliche KenngrofRe - der Einordnung und Bewertung zuktnftiger Ein-
zelhandelsentwicklungen. In dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefuhrt
und auf ihre zukinftige perspektivische Entwicklung hin auf Ebene des Landkrei-
ses untersucht. Dabei werden die absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale
im Prognosehorizont bis zum Jahr 2023 fir die betrachtungsrelevanten (Rand-)
Sortimente des Mébelhandels neben dem Sortiment Mdbel ermittelt und vertie-
fend dargestellt.

Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im regionalen Abwagungs-
prozess unter Berucksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

= Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen beschrankt sich aufgrund
der klaren Fokussierung des regionalen Einzelhandelskonzeptes auf die
Warengruppe Mobel sowie die gadngigen Randsortimente von Mdbelhau-
sern.

= Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen kann und soll aufgrund
seines mit Unsicherheiten behafteten Prognosecharakters grundsatzlich
keine ,Grenze der Entwicklung” (etwa als oberer Grenzwert) darstellen. Er
ist vielmehr eine von mehreren Abwagungsgrundlagen zur kiinftigen stad-
tebaulich begriindeten Steuerung des Einzelhandels.

= Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich Entwicklungsrahmen Uber-
schreiten, kbnnen im Einzelfall zur gewilinschten Attraktivitatssteigerung
des Einzelhandelsangebotes beitragen, sofern sie mit den Ubergeordneten
Entwicklungszielstellungen sowie den Zielen und Leitsatzen der zukinfti-
gen Einzelhandelsentwicklung im Landkreis Cloppenburg korrespondieren.
Dies kann der Fall sein, wenn eine Ansiedlung an einem stadtentwicklungs-
politisch gewinschten und konzeptionell konformen Standort (z. B. in ei-
nem zentralen Versorgungsbereich) erfolgen soll.

= Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht
entsprechen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den er-
mittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfligen, kénnen
das stadtebaulich praferierte Zentrum und weitere Standorte durch ver-
haltnismalig hohe Umsatzumverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.
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Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind dartiber hinaus Entwicklungsspiel-
raume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundséatzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
noch keine Bertcksichtigung finden kdnnen.

Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fur eine zuverlassige Prognose des Verkaufs-
flachenbedarfs die vergangenen, gegenwartigen und prognostizierten angebots-
und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versorgungsstrukturellen
ZielgroRen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwaértigen Situation von
Angebot und Nachfrage im Landkreis Cloppenburg werden der Berechnung die
nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotssaite
* Einwohnerentwicklung im Einzugsgebijet * Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkoufs
» Entwicklung der sinzelhondelsrelevonten Kaufkraft fidchen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-
N formen, Umsatz)

* Verschiebung sortimentsspez fisc her 25 I

A * Entwickiung der Flachenproduktivitdt

Al r.v:]n)l enaontelle >

Ve sFiC £ s che der Anbiet

* Verschiebung von )'\w.v.:‘;f]l'r*::rﬂ oilen in den * Verkauf dchenanspruche der Anoiater

Distonzhandel

¥

Verkaufsfiachenpotenziale (absatzwirtschaftlich)

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Verkavfsflachenpotenziale (Zielperspektive)

Versorgungsstrukturelle Zielperspektive

Ziol-Zontralitat

Abbildung 13: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Folgenden werden die EingangsgrofRen fur die Ermittlung des absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens fiir das Prognosejahr 2023 einzeln erlautert.

Einwohnerentwicklung im Landkreis

Zur Untersuchung der zukiinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft Im Land-
kreis Cloppenburg werden Prognosedaten des Landesamtes fur Statistik Nieder-
sachsen zugrunde gelegt. Die kleinrdumige Bevoélkerungsprognose des Landesam-
tes fur Statistik Niedersachsen berlcksichtigt einen Bevolkerungszuwachs um
rd. +4,8 % bis zum Prognosejahr 2023, welcher fir die Ermittlung der Verkaufs-
flachenpotenziale im Folgenden Anwendung findet.

Aus der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung sind, je nach betrachteter Stadt bzw.
Gemeinde, moderate Impulse auf das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial
Zu erwarten.
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Abbildung 14: Einwohnerprognose fur den Landkreis Cloppenburg
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: siehe Legende.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein spurbarer Anstieg
der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2017
beird. 512,8 Mrd. Euro liegen. Dies entspricht einem Wachstum von rd. 15 % in den
letzten funf Jahren. Im Gegensatz dazu sind die allgemeinen Konsumausgaben in
den letzten funf Jahren lediglich um rd. 12 % gestiegen. Der Einzelhandelsanteil
an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen Riuckgangen in den
2000er Jahren seit 2010 insgesamt relativ stabil bei rd. 31 %. Der splrbar gestie-
gene Einzelhandelsumsatz ist u. a. auf eine hdhere Ausgabebereitschaft bei Le-
bensmitteln, hohen Umsatzsteigerungen im Online-Handel und auf das insge-
samt positive Konsumklima der letzten Jahre zuriickzufihren. Es ist jedoch da-
rauf hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl den stationaren
als auch den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben
sich im gleichen Zeitraum deutlich erhéht (s. u.).
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Abbildung 15: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

In der Summe ist somit eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten
Ausgaben zu verzeichnen. Ob dieser Trend fur die nachsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des sta-
tionaren Einzelhandels nicht prazise vorherzusagen. Fur die Ermittlung des ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird daher fir die nachsten Jahre
eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationar relevanten Kaufkraft mit
sortimentsspezifischen Unterschieden angenommen. Fir einzelne Sortimente er-
geben sich allerdings deutliche Unterschiede: Wéahrend die stationar relevante
Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den nachsten Jahren
aufgrund der nur moderat zu erwartenden Steigerung des Online-Anteils, der
Preisentwicklung sowie dem veranderten Konsumverhalten weiter deutlich an-
steigen wird , ist insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B. Beklei-
dung, Unterhaltungselektronik) von einem weiteren Ruckgang der stationar rele-
vanten Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter zunehmenden Online-Anteils) auszu-
gehen.

Entwicklung der Flachenproduktivitaten im Einzelhandel

In der Zeit von 2000 bis 2014 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsflachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zu beobachten. Gleichzeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass
folglich die Flachenproduktivitat stetig abnahm. Das Verkaufsflachenwachstum
hat sich in den letzten Jahren allerdings abgeschwécht. Eine Fortsetzung des
Trends zum Verkaufsflachenwachstum ist nicht zuletzt aufgrund der dynami-
schen Entwicklung des Online-Handels (s. u.) unwahrscheinlich. Der stationére
Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Flachenproduktivitat) ist in der Vergan-
genheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat
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sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unter-
schiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt, sodass die
Flachenproduktivitat insgesamt wieder ansteigt (vgl. Abbildung 16).

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Verkaufsflache Nettoumsatz stat. Einzelhandel e |3chenproduktivitat

Abbildung 16: Entwicklung der Flachenproduktivitat im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Zukiunftig kann daher von deutlichen Unterschieden bei der Entwicklung der
Raumleistung ausgegangen werden. Dabei sind selbst in der gleichen Waren-
gruppe je nach Betreiber gegensatzliche Entwicklungen zu konstatieren.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fir den stationaren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. So wird fiur das Jahr 2018 im Online-Segment ein Einzel-
handelsumsatz von rd. 53,4 Mrd. Euro (rd. 10,2 % des gesamten Einzelhandelsum-
satzes) prognostiziert.
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Abbildung 17: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Der Anteil ist allerdings sortimentsspezifisch deutlich unterschiedlich ausgepréagt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Buro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, Blicher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerate sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Online-Anteil am
Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zentrenrelevante
Sortimente und im besonderen Mal3e innerstadtische Leitsortimente betroffen.

100 % 20 90
90 % e 107 % 1.3%
80 % -LRIERA 5.7 94 22,8 22,9 %
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60 %
50 %
40 %
30 %
20 %
10 %
0%

2016 2025 | 2016 2025 | 2016 2025 | 2016 2025 | 2016 2025 | 2016 2025 | 2016 2025 | 2016 2025 | 2016 2025
Fashion & Schmuck & UnterhaltungsiHeimwerken & Wohnen & Biro & Freizeit & FMCG Gesundheit &

Accessoires Uhren elektronik Garten Einrichten |Schreibwaren Hobby Wellness

B stationarer Handel  mOnline-Handel

Abbildung 18: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2016 und 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants GmbH 2017, BBSR 2017; Prognose:
BBE/elaboratum; FCMG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).
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Ob oder in welchem Malde dieser Trend fur die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist derzeit allerdings nicht prézise vorherzusagen. Aktuell vorlie-
gende Prognosen gehen davon aus, dass der Online-Anteil im Jahr 2025 je nach
Sortiment zwischen rd. 6,7 % und rd. 40,2 % liegen wird.

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréli3e-
rer Mobilitat sowie dem Wandel der Anspriiche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmadglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fir eine Neuansied-
lung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind, neben flachenseitigen
(Flachenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makroraumliche Verkehrsan-
bindung, Parkplatzangebot) Aspekten, in erster Linie absatzwirtschaftliche Rah-
menbedingungen (Nahe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung,
Siedlungsstruktur, Zentralitat des Ortes). Nicht selten wird auch die Nahe zu wei-
teren Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkaufe zu ermaogli-
chen. Zudem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen
Konzernen geprégt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im besonderen Malie
den Lebensmitteleinzelhandel.

Ziel-Zentralitaten

Die heutige aggregierte Einzelhandelszentralitat des Landkreises Cloppenburg
betréagt rd. 0,83, wobei jedoch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede er-
kennbar sind. Hieraus erwachsen fir einige Warengruppen Ansiedlungs- und Er-
weiterungspotenziale bis zur jeweiligen Ziel-Zentralitat.

Demnach ist fiir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches aus fachgut-
achterlicher Sicht eine Ziel-Zentralitat von 1,00 regionalentwicklungspolitisch und
hinsichtlich des landesplanerischen Versorgungsauftrages plausibel. Diese Sorti-
mente sollen grundsatzlich von allen Kommunen, gemessen an der jeweiligen vor
Ort verfugbaren Kaufkraft, im Sinne einer wohnortnahen Grundversorgung voll-
standig zur Verfiugung gestellt werden.

Fir die Mehrzahl der Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches
wird eine Ziel-Zentralitat von 0,80 als regionalentwicklungspolitisch und versor-
gungsstrukturell angemessen erachtet. Eine héhere Ziel-Zentralitat kann auf-
grund der leistungsstarken und attraktiven Oberzentren im weiteren Umfeld, der
Einzelhandelsausstattung der Mittelzentren (insb. Friesoythe) sowie des gean-
derten Konsumverhaltens der Verbraucher (insb. Erlebnisshopping und One-
Stop-Shopping) nicht als realistische Prognosevariante zugrunde gelegt werden.

Aus der dargestellten Ziel-Zentralitat (siehe Abbildung 19) ergeben sich gewisse
Entwicklungspotenziale fur die Mehrheit der Warengruppen. Es ist dabei jedoch
zu bericksichtigen, dass aufgrund der Entwicklungen im Online-Handel bereits
das Erreichen des ,stationdren Anteils” der Ziel-Zentralitat (d. h. abziglich des
Online-Anteils im Prognosejahr) als Erfullung des regionalentwicklungspolitischen
und landesplanerischen Versorgungsauftrages bewertet werden kann.

Fir den Landkreis Cloppenburg ergeben sich damit regionalentwicklungspolitisch
und versorgungsstrukturell begrindbare Entwicklungspotenziale v. a. in den Wa-
rengruppen Blumen, zoologischer Bedarf, PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher,
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente,
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Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und  Sonnenschutz, Mobel, Uh-
ren/Schmuck sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik (vgl. nachfolgende Ab-
bildung).

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortimenti. e. S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche

Mobel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuck
Sonstiges
0,00 0,20 0,40 0,60 0,80 1,00 1,20
Ziel-Zentralitat (stationarer Anteil) Ziel-Zentralitat (Online-Anteil) W Zentralitat

Abbildung 19: Sortimentsspezifische Zentralitat und Ziel-Zentralitat
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.
Kfz-Zubehor.

Verkaufsflachenpotenziale von (Rand-)Sortimenten des Mdbelhandels im Land-
kreis Cloppenburg

Bei genauerer Betrachtung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale
von der fur den Mobelhandel betrachtungsrelevanten (Rand-)Sortimente bis 2023
zeigen sich neben dem Sortiment Mdébel auch in allen anderen relevanten Sorti-
menten gewisse Verkaufsflachenpotenziale bis 2023. Aus den errechneten sorti-
mentsspezifischen Orientierungswerten ergibt sich neben dem Verkaufsflachen-
potenzial von rd. 17.000 m2 fur das Sortiment Mdbel ein kumuliertes Verkaufsfla-
chenpotenzial von rd. 4.000 m2 fir die betrachtungsrelevanten (Rand-)Sorti-
mente, wobei ersichtlich wird, dass die vorhandenen Potenziale, je nach Sorti-
ment, unterschiedlich stark ausgepragt sind.
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Tabelle 7: Verkaufsflachenpotenziale fur den Landkreis Cloppenburg bis 2023

Verkaufsflachenpotenzial

in Bezug auf Bestandsverkaufsflache Orientie-
Bestand rungswert
Warengruppe in m2 VKF* >0% >10 % >20 % >30% in m2 VKF
GPK/Hausrat/Einrichtungszu-
- 9 21500 [ O O ] 200
behor
Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 3.900 . . . . 1.600
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tisch-
AN 5.400 | | | L] 1.100
Mobel 25.200 | | | [ | 17.000
Elektro/Leuchten/Haushaltsge-
it 9 7.800 | | ] L] 1.100

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; PBS = Papier, Buro, Schreib-
waren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; B = absatzwirtschaftliches Potenzial vorhanden; [0 = kein absatzwirtschaftliches Potenzial vor-

handen; * Verkaufsflache auf 100 m2 gerundet.
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6 Regionale Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der im Landkreis
Cloppenburg als zentrenrelevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant
zu bewertenden Sortimenten in Form einer regionalen Sortimentsliste erforder-
lich. Erst mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung
oder im Baugenehmigungsverfahren im regionalen Abstimmungsprozess festge-
stellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen
und Empfehlungen dieses Konzeptes entsprechen.

6.1 METHODISCHE HERLEITUNG

Bei der Herleitung der regionalen Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandels-
struktur von Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der
Sortimente und der Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulich integrierten La-
geni. S. d. LROP. Zudem ist es erforderlich, die kiinftigen Entwicklungsoptionen
von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der Zielperspektive des Ein-
zelhandelskonzeptes zu beachten, um die Sortimente bezuglich ihrer Zentrenre-
levanz festzulegen. Es kénnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant
begrindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Mal3e in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeu-
tung kinftig dort verstarkt angesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der
kinftigen Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Ent-
wicklung realistisch erreichbar sein sollte. Bei der Herleitung der Sortimentsliste
ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur fur sich allein genommen
bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz oder Zentren-
und Nahversorgungsrelevanz teilweise zusétzlich aus der Kopplung mit anderen
Sortimenten begriindet.

6.2 EINFLUSSPARAMETER ZUR ABLEITUNG DER REGIONALEN
SORTIMENTSLISTE

Im Kontext der Ableitung der regionalen Sortimentsliste fur den Landkreis Clop-
penburg werden, neben der stadtebaulichen Verortung i. S. d. LROP und der Be-
trachtung der Zielperspektive, auch die landesplanerischen Vorgaben seitens des
LROP Niedersachsen zu den Empfehlungen fiir zentrenrelevante Sortimente be-
rucksichtigt. Bei der Aufstellung der regionalen Sortimentsliste werden dariber
hinaus bestehende Sortimentslisten aus kommunalen Einzelhandelskonzepten im
Landkreis berlcksichtigt. Nach Erdrterung der genannten Beurteilungskriterien
fur die Ableitung der regionalen Sortimentsliste erfolgt eine vertiefende Diskus-
sion ,strittiger” Sortimentsbereiche zur Kldrung der sortimentsspezifischen Zen-
trenrelevanz.

STADTHANDEL Regionale Sortimentsliste 83



BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
gen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich integ-
rieren lassen,

die fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kdnnen und

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stad-
tebaulichen Zielperspektive kiinftig starker ausgebaut werden sollen.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch au3erhalb zentraler Versorgungs-
bereiche in stadtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

die dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fur die Wohnbevolkerung
beitragen.

Nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die zentrale Lagen nicht pragen und

die aufgrund ihrer GroRe oder Beschaffenheit auch in stadtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fur die Ansiedlung in stadtebaulich integrierten Lagen eig-
nen.

Stadtebauliche Verortung der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen

Im Folgenden werden die im Rahmen der Bestandserhebung erfassten Sorti-
mente hinsichtlich ihrer stadtebaulich-funktionalen Pragung untersucht. Dazu
wird der Verkaufsflachenanteil je Sortiment nach stadtebaulich integrierter Lage
i. S. d. LROP dargestellt. Eine Uberwiegende Verortung der Verkaufsflache in zent-
ralen Versorgungsbereichen ist ein Hinweis daftr, dass diese durch das entspre-
chende Sortiment strukturell gepragt werden.

Tabelle 8: Stadtebauliche Verortung der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen in Landkreis Cloppenburg

Sortiment ZVB/siLi. S. niL i. S d. LROP S_umme
d. LROP in % in m?
Augenoptik 86 14 2.100
Baumarktsortimenti. e. S. 5 95 51.900
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 79 21 42.300
Bettwaren 52 48 3.000
Bucher 76 24 1.000
Campingartikel (ohne Campingmadbel) 2 98 300
Computer/-peripherie und -zubehér (PC) 29 71 700
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik 63 37 14.700
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(Fortsetzung Tabelle 8)

Sortiment ZVB/siL . S. niLi. S. d. LROP Summe
d. LROP in % in m2
Einrichtungsbedarf (ohne Mobel), Bilder/Poster/Bil- 45 55 12.000
derrahmen/Kunstgegensténde
ElektrogroR3gerate 16 84 3.800
Elektrokleingeréate 37 63 2.300
Fahrrader und Zubehoér 35 65 6.600
Foto und Zubehor 29 71 300
Gartenartikel (ohne Gartenmdbel) 15 85 18.600
Glas/Porzellan/Keramik 48 52 3.500
Haus-/Bett-/Tischwasche 37 63 2.300
Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht-/Sonnen- 28 72 3100
schutz)
Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor) 9 91 2.200
Kinderwagen (0} 100 500
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handarbeiten sowie 40 60 600
Meterware fir Bekleidung und Wasche (inkl. Wolle)
Lampen/Leuchten 15 85 1.900
I\(I_edlzmlsche und orthopadische Geréte (inkl. Horge- 65 35 700
rate)
Mobel (inkl. Garten- und Campingmdbel) 22 78 25.700
Musikinstrumente und Musikalien (0] 100 300
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren) 51 49 85.000
Papier/Blroartikel/Schreibwaren 57 43 3.800
Pflanzen/Pflanzartikel 3 97 27.900
(Schnitt-)Blumen 24 76 1.800
Schuhe, Lederwaren 55 45 10.400
Spielwaren/Bastelbedarf 58 42 4.700
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) a7 53 3.800
Telekommunikationsgeréte 71 29 600
Teppiche (Einzelware) 4 96 800
Uhren/Schmuck 75 25 1.500
Unterhaltungselektronik und Zubehor 28 72 4.100
Waffen/Jagdbedarf/Angeln 26 74 600
Zeitungen/Zeitschriften 54 46 1.000
Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere 25 75 5.400

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Verkaufsflache auf 100 m?2
gerundet; ZVB = zentraler Versorgungsbereich; siL = stadtebaulich integrierte Lage; niL = stadtebaulich nicht integrierte Lage.
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Landesplanerische Empfehlungen

Zur Ableitung der regionalen Sortimentsliste fur den Landkreis Cloppenburg wer-
den die landesplanerischen Empfehlungen durch das Landes-Raumordnungspro-
gramm (LROP) berucksichtigt. In dem entsprechenden Erlauterungsteil des LROP
werden in der Regel folgende Sortimente als zentrenrelevant empfohlen:

= Genuss- und Lebensmittel, Getrénke

= Drogerieartikel, Kosmetika und Haushaltswaren

= Bicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Buroorganisation

= Kunst, Antiquitaten

= Baby- und Kinderartikel, Spielwaren

= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Sportartikel

= Unterhaltungselektronik, Elektrohaushaltswaren, Foto/Film, Optik

= Uhren, Schmuck, Musikinstrumente

= Einrichtungszubehoér, Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstge-

werbe
= Teppiche (ohne Teppichbdden)
= Blumen

= Campingartikel, Fahrrader und Fahrradzubehor
= Tiernahrung und Zoobedarf
= Lampen/Leuchten

Die aufgefihrten Sortimente sind unter Beachtung aller Beurteilungskriterien
entsprechend auch in der Aufstellung der Sortimentsliste fir den Landkreis Clop-
penburg als zentrenrelevante Sortimente zu bericksichtigen.

Kommunale Sortimentslisten im Landkreis Cloppenburg

Neben den landesplanerischen Empfehlungen finden folgenden kommunalen Ein-
zelhandelskonzepte innerhalb des Landkreises Cloppenburg Bertlicksichtigung:

= EHK Bdsel (2017)

= EHK Cloppenburg (2017)
= EHK Emstek (2009)

= EHK Friesoythe (2008)

= EHK Garrel (2012)

= EHK Lastrup (2013)

= EHK Molbergen (2014)

= EHK Saterland (2018)

Der zum Zeitpunkt der Berichtserstellung im Erarbeitungsprozess befindliche
Entwurf des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Loningen fliel3t auf
Wunsch der Stadt aufgrund des frilhen Bearbeitungsstandes im Folgenden nicht
in die Untersuchung ein.

Dabei gilt, dass die Sortimentsausweisungen aus den ortstypischen Sortiments-
listen der Stadte und Gemeinden im Landkreis grundsétzlich bericksichtigt wer-
den. Nur in wenigen Ausnahmen (z. B. bei Einzelfallen, die gemal der genannten
Kriterien relativ eindeutig als zentrenrelevant bzw. nicht zentrenrelevant einge-
stuft werden kdnnen) weicht die regionale Sortimentsliste von einzelnen kommu-
nalen Listen ab. Bei strittigen Sortimenten, welche eine sehr geringe landkreis-
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weite Pragung fur zentrale Versorgungsbereiche aufweisen und/oder die sonsti-
gen Merkmale der Zentrenrelevanz nicht eindeutig zu bestimmen sind, erfolgt
eine Einzelfallbetrachtung jener Sortimente.

6.3 DETAILBETRACHTUNG STRITTIGER SORTIMENTE

Resultierend aus der stadtebaulichen Verortung der sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflachen im Landkreis, der Bericksichtigung der landesplanerischen Empfeh-
lungen sowie der ortstypischen Sortimentslisten der Stadte und Gemeinden er-
folgt fur folgende Sortimente eine entsprechende Detailbetrachtung:

= Campingartikel (ohne Campingmobel)

= Elektrogrol3gerate

= Fahrréder und Zubehor

= Lampen/Leuchten

= Reitsportartikel

= Teppiche (Einzelware)

=  Waffen/Jagdbedarf/Angeln

= Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere

Nachfolgend werden die zur Diskussion stehenden Sortimente unter Bezugnahme
einer Bewertungsmatrix, in welcher die Sortimente nach verschiedenen Beurtei-
lungskriterien (Einzelhandelsstruktur, Besucherfrequenz, Integrationsfahigkeit,
Kopplungsfahigkeit, Transportfahigkeit und Besondere Zielperspektive) auf ihre
Einstufung zur Zentrenrelevanz hin untersucht werden.
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Tabelle 9: Detailbetrachtung Campingartikel (ohne Campingartikel)

Merkmal fir Zentrenrelevanz Beurteilung

Begriindung

Einzelhandelsstruktur

Besucherfrequenz

Integrationsfahigkeit

Kopplungsaffinitat

Transportféahigkeit

Empfehlung LROP Niedersachsen

Kommunale Steuerung

Besondere Entwicklungsperspektive

x
)
(%)
)
)
v
(*)
)

lediglich rd. 2 % der VKF in ZVB bzw. stadtebaulich integrier-
ten Lagen i. S. d. LROP verortet; keine landkreisweite Pré-
gung der ZVB/siL

nicht nur zieleinkauforientiertes Publikum, jedoch einge-
schrankte als innerstadtisches Leitsortiment

h&ufig in Sportabteilungen von Kaufhéusern und Sportfach-
markten mit hohem Flachenbedarf; aktuell jedoch wieder
verstarkt in Outdoor-Stores

trotz spitzerer Zielgruppe und Tendenzen zum Zieleinkauf
ebenfalls hohere Wahrscheinlichkeit von Kopplungseinkaufen
im zentrenrelevanten Sortimentsbereich

Transportfahigkeit Giberwiegend gegeben; nur vereinzelte,
sperrige Artikel (z. B. Zelte und spezielles Zubehor)

Erlauterung des LROP Niedersachsen sieht Sortiment . d. R.
als zentrenrelevant an

in zwei kommunalen Listen als zentrenrelevant ausgewiesen

durchaus innenstadtaffine Betriebsformate mit Hauptsorti-
ment Campingartikel (ohne Campingmadbel) vorhanden; Bei-
trag zur Starkung der ZVB

Empfehlung

Einstufung als zentrenrelevantes Sortiment

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018.
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Tabelle 10: Detailbetrachtung Elektrogrof3gerate

Begriindung

Merkmal fir Zentrenrelevanz Beurteilung
Einzelhandelsstruktur (X)
Besucherfrequenz X
Integrationsfahigkeit (\/ )
Kopplungsaffinitat (X)
Transportfahigkeit (X)
Empfehlung LROP Niedersachsen (\/)
Kommunale Steuerung (\/)

Besondere Entwicklungsperspektive ( X)

rd. 16 % der VKF in ZVB bzw. stadtebaulich integrierten La-
geni. S. d. LROP verortet; nur bedingt landkreisweite Pr&-
gung der ZVB/siL

klassischer Zieleinkauf; geringe Bedeutung als innerstadti-
sches Leitsortiment

als Hauptsortiment sowohl bei kleinflachigen, spezialisierten
Anbietern sowie haufig als Randsortiment in gro3flachigen
Elektronik-Fachmaéarkten

vornehmlich Zielpublikum; allerdings durchaus Kopplungspo-
tenzial im zentrenrelevanten Sortimentsbereich (insb. Elekt-
ronik, Einrichtungszubehor)

eingeschrankte Transportféahigkeit (insb. ohne Pkw); Liefer-
Services vieler Anbieter relativieren diesen Faktor allerdings
teilweise

Erlauterung des LROP Niedersachsen sieht Sortiment i. d. R.
als zentrenrelevant an (allerdings unklarer Begriff der ,Elekt-
rohaushaltswaren™)

in vier kommunalen Listen als zentrenrelevant ausgewiesen

Fachgeschafte insb. fur kleinere Kommunen relevant, insb. in
den beiden Mittelzentren keine Flachenpotenziale fur groRere
Fachmarktansiedlungen

Empfehlung

Einstufung als nicht zentrenrelevantes* Sortiment

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; *gleichzeitig auch nicht nahversorgungsrele-

vant.
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Tabelle 11: Detailbetrachtung Fahrrader und Zubeho6r

Begriindung

Merkmal fir Zentrenrelevanz Beurteilung
Einzelhandelsstruktur (\/)
Besucherfrequenz X
Integrationsfahigkeit (\/ )
Kopplungsaffinitat X
Transportféahigkeit (\/)
Empfehlung LROP Niedersachsen \/
Kommunale Steuerung (\/)

Besondere Entwicklungsperspektive (\/)

rd. 35 % der VKF in ZVB bzw. stddtebaulich integrierten La-
geni. S. d. LROP verortet; gewisse landkreisweite Pragung
der ZVB/siL

klassischer Zieleinkauf; geringe Bedeutung als innerstadti-
sches Leitsortiment

als Hauptsortiment sowohl in Fachgeschaften als auch in fla-
chenintensiven Fach-markten; zudem als Randsortiment u. a.
in SB-Warenhausern

vornehmlich Zielpublikum; geringe Wahrscheinlichkeit von
Kopplungseinkaufen, die Uber Fahrradzubehor hinausgehen

Transportfahigkeit eingeschrankt gegeben (Fahrrad selbst
transportfahig, Transportvorrichtungen an Pkw); allerdings
kein klassischer ,Tragetaschen-Kauf”

Erlauterung des LROP Niedersachsen sieht Sortiment . d. R.
als zentrenrelevant an

in vier kommunalen Listen als zentrenrelevant ausgewiesen

zukiinftig weiterhin als Hauptsortiment in Fachgeschéaften
und flachenintensiven Fachmarkten

Empfehlung

Einstufung als zentrenrelevantes Sortiment

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018.
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Tabelle 12: Detailbetrachtung Lampen/Leuchten
Merkmal fir Zentrenrelevanz Beurteilung Begriindung

rd. 15 % der VKF in ZVB bzw. stadtebaulich integrierten La-
Einzelhandelsstruktur (X) geni. S. d. LROP verortet; nur bedingt landkreisweite Pra-
gung der ZVB/siL

klassischer Zieleinkauf; geringe Bedeutung als innerstadti-

Besucherfr enz i i
esuc equ x sches Leitsortiment

h&ufig als Randsortiment in grof3flachigen Betriebskonzep-
Integrationsfahigkeit ( X ) ten (Moébelh&ausern, Baumarkten, z. T. Elektronik-Fach-
markte); geringe Zahl an Fachgeschaften

Uberwiegend Zielpublikum; Kopplungseinkaufe i. d. R. mit ho-
Kopplungsaffinitat (X) hem Anteil im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich;
aber auch Einrichtungszubehér

N Transportfahigkeit i. d. R. gegeben, sofern es keine lUiberaus
Transportfahigkeit (‘/) sperrigen bzw. grof3en Artikel sind

Empfehlung LROP Niedersachsen \/ Erlauterung des LROP Niedersachsen sieht Sortiment i. d. R.
als zentrenrelevant an

Kommunale Steuerung (\/) in drei kommunalen Listen als zentrenrelevant ausgewiesen

nur bedingtes Entwicklungspotenzial in Form von speziali-
Besondere Entwicklungsperspektive (X) sierten Fachgeschaften in ZVB; Trend geht hin zu Randsorti-
ment in groReren Mdbel- und Baumaérkten

Empfehlung Einstufung als nicht zentrenrelevantes* Sortiment

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; *gleichzeitig auch nicht nahversorgungsrele-
vant.
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Tabelle 13: Detailbetrachtung Reitsportartikel
Merkmal fir Zentrenrelevanz Beurteilung Begriindung

keine separate Erfassung als Sortiment bei Bestandserhe-
Einzelhandelsstruktur ? bung; rd. 47 % der VKF Sportartikel in ZVB bzw. staddtebau-
lich integrierten Lageni. S. d. LROP verortet

Besucherfrequenz (X) eher zieleinkauforientiertes Publikum; zudem eher einge-

schrénkte Bedeutung als innerstédtisches Leitsortiment

als Hauptsortiment in eher flachenintensiven Fachmarkt-
Integrationsfahigkeit (X) Konzepten; vereinzelt auch spezialisierte Fachgeschafte;
Randsortiment in groBen Sport-Fachmarkten

spitze Zielgruppe und Tendenzen zum Zieleinkauf; Moglich-
Kopplungsaffinitat (\/) keit von Kopplungseinkaufen im zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereich durchaus gegeben

Transportfahigkeit (\/) Transportfahigkeit i. d. R. gegeben, sofern es keine lUiberaus

sperrigen bzw. groRRen Artikel (insb. Sattel) sind

Erlauterung des LROP Niedersachsen fuhrt Sortiment nicht
Empfehlung LROP Niedersachsen (X) explizit alsi. d. R. zentrenrelevant auf, Sportartikel allgemein
allerdings schon

in drei kommunalen Listen als zentrenrelevant ausgewiesen
Kommunale Steuerung (\/) (z. T. nicht differenziert, sondern als Teil von Sportartikeln
bzw. Sportgeraten)

nur bedingtes Entwicklungspotenzial in Form von speziali-

Besondere Entwicklungsperspektive (X) sierten Fachgeschéaften in ZVB; Trend geht hin zu gréReren
Fachmarkten
Empfehlung Einstufung als nicht zentrenrelevantes* Sortiment

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; *gleichzeitig auch nicht nahversorgungsrele-
vant.

STADTHANDEL Regionale Sortimentsliste 92



Tabelle 14: Detailbetrachtung Teppiche (Einzelware)

Merkmal fir Zentrenrelevanz Beurteilung

Begriindung

Einzelhandelsstruktur

Besucherfrequenz

Integrationsfahigkeit

Kopplungsaffinitat

Transportféahigkeit

Empfehlung LROP Niedersachsen

Kommunale Steuerung

Besondere Entwicklungsperspektive

X

x
)
(%)
(%)
v
(*)
(*)

lediglich rd. 2 % der VKF in ZVB bzw. stadtebaulich integrier-
ten Lagen i. S. d. LROP verortet; keine landkreisweite Pra-
gung der ZVB/siL

klassischer Zieleinkauf; geringe Bedeutung als innerstadti-
sches Leitsortiment

h&ufig als Randsortiment in grofl3flachigen Betriebskonzepten
(insb. Mébelhausern, Teppich-Fachmarkte); teilweise jedoch
auch Fachgeschéfte

Uberwiegend Zielpublikum; Kopplungseinkaufe i. d. R. mit ho-
hem Anteil im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich (z.
B. in M6belh&usern)

je nach GroRRe eingeschréankte Transportfahigkeit (insb. ohne
Pkw)

Erlauterung des LROP Niedersachsen sieht Sortiment . d. R.
als zentrenrelevant an

in zwei kommunalen Listen als zentrenrelevant ausgewiesen
(nicht immer explizit als Einzelsortiment aufgefihrt)

relativ geringe Entwicklungsdynamik bei Fachgeschaften in
ZVB; Trend geht hin zu Randsortiment in groReren Mébel-
markten

Empfehlung

Einstufung als nicht zentrenrelevantes* Sortiment

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; *gleichzeitig auch nicht nahversorgungsrele-

vant.

STADTHANDEL Regionale Sortimentsliste

93



Tabelle 15: Detailbetrachtung Waffen/Jagdbedarf/Angeln
Merkmal fir Zentrenrelevanz Beurteilung Begriindung

rd. 26 % der VKF in ZVB bzw. stadtebaulich integrierten La-
Einzelhandelsstruktur (\/) geni. S. d. LROP verortet; gewisse (untergeordnete) land-
kreisweite Pragung der ZVB/siL

(X) eher zieleinkauforientiertes Publikum; zudem eher einge-

Besucherfrequenz N . e . .
esue equ schrénkte Bedeutung als innerstédtisches Leitsortiment

als Hauptsortiment eher in spezialisierten Fachgesché&ften
Integrationsfahigkeit \/ mit geringer GroRe; als Randsortiment im geringeren Um-
fang in gréReren Sport-Fachmaérkten

spitze Zielgruppe und Tendenzen zum Zieleinkauf; Moglich-
Kopplungsaffinitat (\/) keit von Kopplungseinkaufen im zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereich durchaus gegeben

Transportfahigkeit i. d. R. gegeben, sofern es keine lUiberaus
Transportfahigkeit (\/) sperrigen bzw. groRen Artikel (Angelruten, Gewehre, etc.)
sind

Erlauterung des LROP Niedersachsen sieht Sortiment i. d. R.

Empfehlung LROP Niedersachsen X als nicht zentrenrelevant an (Abgrenzung zu Sportartikel aus
Gutachtersicht)
Kommunale Steuerung (\/) in drei kommunalen Liste als zentrenrelevant ausgewiesen

keine hohe Entwicklungsdynamik dieses Sortimentes im Be-
Besondere Entwicklungsperspektive (\/) reich grof3flachiger Anbieter; spezialisierte Fachgeschafte
tragen ggf. zur Starkung der ZVB bei

Empfehlung Einstufung als zentrenrelevantes Sortiment

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018.
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Tabelle 16: Detailbetrachtung Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere
Merkmal fir Zentrenrelevanz Beurteilung Begriindung

rd. 25 % der VKF in ZVB bzw. stadtebaulich integrierten La-
Einzelhandelsstruktur (\/) geni. S. d. LROP verortet; gewisse (untergeordnete) land-
kreisweite Pragung der ZVB/siL

durchaus frequenzsteigernde Wirkung als klassisches Rand-
Besucherfrequenz (\/) sortiment beim Versorgungseinkauf (insbesondere im Teilbe-
reich Zoologischer Bedarf)

haufig als Randsortiment in gro3flachigen Lebensmittel- und
Integrationsfahigkeit (X) Gartenmaérkten (nur Zoologischer Bedarf); dartiber hinaus
spezialisierte Zoo-Fachmarkte

Kopplungsaffinitét insb. im zentren- und nahversorgungsre-
Kopplungsaffinitat (\/) levanten Bereich; dariber hinaus vornehmlich im nicht zen-
trenrelevanten Bereich (Garten/Pflanzen)

Transportféahigkeit tiberwiegend gegeben; nur vereinzelte,

Transportfahigkeit (\/) sperrige Artikel (z. B. Aquarien, Kafige)

Erlauterung des LROP Niedersachsen sieht Teile des Sorti-
Empfehlung LROP Niedersachsen (\/) ments (Zoologischer Bedarf inkl. Tiernahrung) i. d. R. als zen-
trenrelevant an

(X) lediglich in einer kommunalen Listen als zentrenrelevant aus-

Kommunale Steuerun . .
9 gewiesen; oftmals Tiernahrung als nahversorgungsrelevant*

hohe Bedeutung fur Lebensmittelméarkte arrondierende Zoo-
Besondere Entwicklungsperspektive (\/) Fachmarkte, allerdings schwer in ZVB zu integrieren; hohe
Bedeutung fur Gartenmarkte

Aufteilung des Sortiments in Zoologischer Bedarf (nahversorgungsrele-

Empfehlung vant*) und Lebendige Tiere (nicht zentrenrelevant**)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleich-
zeitig auch nicht nahversorgungsrelevant.

6.4 REGIONALE SORTIMENTSLISTE FUR DEN LANDKREIS
CLOPPENBURG

Im Ergebnis der methodischen Herleitung, der aktuellen stadtebaulichen Veror-
tung der Verkaufsflachen, der Berlcksichtigung der landesplanerischen Empfeh-
lungen und kommunalen Sortimentslisten der Stadte und Gemeinden ergibt sich
die folgende zu empfehlende Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahver-
sorgungsrelevanter Sortimente im Landkreis Cloppenburg. In diesem Zusammen-
hang sei auf folgende Umstande gesondert hingewiesen:

= Durch die unterschiedlichen Eigenschaften hinsichtlich der Zentrenrele-
vanz (z. B. Transportfahigkeit, Kopplungsmaglichkeit, zielgerichtete Ein-
kaufe) erfolgt eine Unterteilung der Sortimente Bettwaren und Matrat-
zen, wobei Bettwaren als zentrenrelevant und Matratzen als nicht zen-
tren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant eingeordnet werden.

= Das in mehreren kommunalen Sortimentslisten ausgewiesene Sortiment
Babyartikel wird nicht in der regionalen Sortimentsliste ausgewiesen, da
es aus fachgutachterlicher Einschatzung nur bedingt abgrenzbar ist und
daher u. a. den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren,
Bekleidung und Mdébel zugeordnet wird. Es erfolgt stattdessen eine Aus-
weisung des Sortiments Kinderwagen als nicht zentren- und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantes Sortiment.
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= Aufgrund fehlender Nachvollziehbarkeit/Bestimmtheit wird auf die Aus-
weisung des Sortiments Geschenkartikel verzichtet. Eine Zuordnung er-
folgt u. a. Uber die Sortimente Einrichtungsbedarf, Bilder/Poster/Bilder-
rahmen/Kunstgegenstande und Glas/Porzellan/Keramik.

Tabelle 17: Sortimentsliste fur den Landkreis Cloppenburg (Kurzfassung)

zentrenrelevante nahversorgungsrelevante
Sortimente Sortimente*

nicht zentrenrelevante
Sortimente**

Augenoptik Drogeriewaren (inkl. Wasch- und

Bekleidung (ohne Sportbekleidung) ~Putzmittel)

Bettwaren Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
. Reformwaren)

Bucher

Papier/Buroartikel/Schreibwaren
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
(Schnitt-)Blumen
Zeitungen/Zeitschriften

Campingartikel (ohne Campingmo-
bel)

Einrichtungsbedarf (ohne Mdobel),
Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunst-
gegenstande

Elektrokleingerate

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere (hieraus NUR: Zoologischer Be-
darf)

Baumarktsortiment i. e. S.***
Elektrogrof3gerate

Erotikartikel

Gartenartikel (ohne Gartenmdgbel)
Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zube-
hor)

Kinderwagen

Lampen/Leuchten

Matratzen

Méobel (inkl. Garten- und Camping-

Fahrrader und Zubehoér mobel)

Glas/Porzellan/Keramik Pflanzen/Pflanzartikel

Haus-/Bett-/Tischwéasche
Haushaltswaren/Hausrat

Reitsportartikel
Sportgro3gerate
Teppiche (ohne Teppichbdden)

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere (hieraus NUR: lebendige Tiere)

Heimtextilien (Gardinen, Deko-
stoffe, Sicht-/Sonnenschutz)

Kinstler- und Bastelbedarf

Kurzwaren/Schneidereibe-
darf/Handarbeiten sowie Meter-
ware fir Bekleidung und Wéasche
(inkl. Wolle)

Medizinische und orthopadische Ge-
rate (inkl. Hérgerate)

Musikinstrumente und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik

Parfumerieartikel und Kosmetika
Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
(ohne Reitsportartikel und Sport-
groRgerate)

Uhren/Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant,
erlauternd, aber nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitar- und Installationsbedarf, Far-
ben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.

Zur Gewahrleistung einer hinreichenden Bestimmtheit und Bestimmbarkeit er-
folgt im Anhang eine Zuordnung der Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den
Nummern des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnun-
gen. AbschlieRend sei darauf hingewiesen, dass die regionale Sortimentsliste im
Rahmen kommunaler Einzelhandelskonzepte durch ortstypische Sortimentslisten
konkretisiert werden muss. Abweichungen von der regionalen Sortimentsliste sind
dabei durch ortstypische Gegebenheiten bzw. die stadtentwicklungspolitischen
Zielstellungen zu begrinden.
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7

Kongruenzraume fur
aperiodische Guter

Im Rahmen des vorliegenden regionalen Einzelhandelskonzeptes fir den Land-
kreis Cloppenburg werden die Kongruenzraume fur die zentralen Orte (gemaf
Kongruenzgebot LROP) abgeleitet. Der Kongruenzraum beschreibt laut LROP
2017 den Raum im Umfeld eines Zentralen Ortes, den Einzelhandelsgrof3projekte,
die im Zentralen Ort angesiedelt werden sollen oder bereits bestehen, im Wesent-
lichen versorgen sollen. Das Einzugsgebiet entsprechender Planvorhaben darf da-
bei den Kongruenzraum nicht wesentlich tiberschreiten. Eine wesentliche Uber-
schreitung ist gemal LROP dann gegeben, wenn mehr als 30 % des Vorhabenum-
satzes mit Kaufkraft von aufRerhalb des mafigeblichen Kongruenzraumes erzielt
wirde.’s

7.1 METHODIK

Im Kontext des Regionalen Einzelhandelskonzeptes werden Kongruenzraume fur
den aperiodischen Bedarf im Landkreis Cloppenburg abgegrenzt. Hierfir werden
entsprechend des zentralOrtlichen Versorgungsauftrages fur die beiden Mittel-
zentren Cloppenburg und Friesoythe Kongruenzrdume abgeleitet. Aperiodische
Kongruenzrdume sind im LROP als Grundsatz verankert (LROP 2.3 (03) Satz 3).
Das Kongruenzgebot ist somit im Rahmen einer regionalplanerischen Beurteilung
eines Planvorhabens zu berticksichtigen und einer Abwagung zuganglich.

Die Kongruenzraume konnen sich dabei gemanR der Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3
+Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels” des LROP im Falle
von gleichrangigen zentralen Orten teilweise an den Randern tberlagern. Die Kon-
gruenzraume der Oberzentren kdnnen hingegen die der Mittelzentren vollstandig
tberlagern. Im Falle einer Uberlagerung ist dabei zu priifen, inwieweit eine antei-
lige Anrechenbarkeit der Kaufkraft zu benachbarten Mittel- oder Oberzentren er-
folgen soll.*®

Das LROP Niedersachsen benennt hierzu im Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satze 3 bis 4
vier Parameter, die bei einer entsprechenden Abgrenzung heranzuziehen sind:

= Zentral6rtliche Versorgungsauftrage der Standortgemeinde sowie be-
nachbarter Zentren,

= Verkehrliche Erreichbarkeit,

= Grenziberschreitende Verflechtungen,

= Marktgebiete der Mittel- und Oberzentren auf Grundlage von kommuna-
len Einzelhandelskonzepten.

Im Rahmen der Abgrenzung der aperiodischen Kongruenzraume der Mittelzen-
tren im Landkreis Cloppenburg wurden die einzelnen Parameter dabei unter-
schiedlich gewichtet.

5 vgl. LROP Abschnitt 2.3 Ziffer 03.
% vgl. Niedersachsisches Ministerium fur Ernahrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2017): Arbeitshilfe
zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels” des LROP. S. 33f.
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7.2 ABGRENZUNGSKRITERIEN DER KONGRUENZRAUME FUR
APERIODISCHE GUTER

Im Folgenden werden die obengenannten vier Parameter zur Ermittlung der mit-
telzentralen Kongruenzraume im Landkreis Cloppenburg dargestellt. Dabei stel-
len die beiden Parameter Zentralortliche Versorgungsauftrédge und die verkehrli-
che Erreichbarkeit die Hauptkriterien zur Abgrenzung der mittelzentralen Kon-
gruenzraume dar.

Hauptkriterium: Zentralortliche Versorgungsauftrage

Im aperiodischen Bedarf ibernehmen gem. LROP die Mittel- und Oberzentren
Versorgungsfunktionen. Eine Trennung der Versorgungsfunktion in gehobenem
(Mittelzentrum) und spezifischem aperiodischen Bedarf (Oberzentrum) ist dabei
gemal OVG Luneburg nicht sachgerecht.” Geméal LROP tbernehmen Oberzen-
tren gleichzeitig die Versorgungsfunktionen eines Mittelzentrums.

Die zentralortliche Struktur des Landkreises Cloppenburg ist gepragt durch die
beiden Mittelzentren Cloppenburg und Friesoythe sowie elf Grundzentren (siehe
nachfolgende Abbildung). Bereits im Zuge der Strukturanalyse wurde ersichtlich,
dass deutliche Unterschiede hinsichtlich der Starke der Einzelhandelsfunktion
zwischen den beiden Mittelzentren erkennbar sind. So verfiugt die Stadt Cloppen-
burg Uber mehr als doppelt so viele Einzelhandelsbetriebe wie die Stadt
Friesoythe. Ebenso ist die Gesamtverkaufsflache Cloppenburgs (rd. 115.800 m?2)
fast doppelt so hoch, wie die Verkaufsflache der Stadt Friesoythe (rd. 61.400 m2).
Entsprechend zeigen sich auch deutliche Unterschiede in den Verkaufsflachenaus-
stattungen in m2 je Einwohner zwischen beiden Mittelzentren sowie ferner bei de-
ren Einzelhandelszentralitéaten.

AuRerhalb des Landkreises liegen die Oberzentren Oldenburg, Bremen und Osn-
abrick sowie das Mittelzentrum mit oberzentraler Teilfunktion Lingen (Ems), wel-
che bei der Abgrenzung der Kongruenzraume fir die aperiodischen Guter ebenso
bertcksichtigt werden mussen. Weiterhin werden die mittelzentralen Kongruenz-
raume der Stadte Cloppenburg und Friesoythe durch die mittelzentralen Kongru-
enzraume der Stadte Westerstede, Bad Zwischenahn, Wildeshausen, Vechta,
Lohne, Quakenbriick, Meppen, Papenburg und Leer begrenzt.

7 vgl. OVG Niedersachsen, 15.03.2012 - 1 KN 152/10.
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Zentraldrtliche Gliederung
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Abbildung 20: Zentraldrtliche Versorgungsauftrage
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage. GeoBasis-DE/BKG (Daten verandert), OpenStreetMap - vertffentlicht unter
ODbL.

Anhand der Karte wird ersichtlich, dass die Distanzen zwischen den einzelnen Mit-
tezentren im Westen des Landkreises deutlich grof3er sind als in den anderen an-
grenzenden Bereichen. Dies gilt es bei den zentralOrtlichen Versorgungsauftragen
zu berucksichtigen.

Hauptkriterium: Verkehrliche Erreichbarkeit

Die verkehrliche Erreichbarkeit stellt das zweite Hauptkriterium fir die Abgren-
zung der aperiodischen Kongruenzraume im Landkreis Cloppenburg dar. Bei die-
sem Kriterium wird insbesondere die wohnorts- bzw. verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung mit aperiodischen Gutern in den Vordergrund gestellt. Die
einzelnen Mittel- bzw. Oberzentren werden dabei unabhangig ihres bestehenden
Einzelhandelsbesatzes gleichbehandelt.

Als Datengrundlage fir die Abgrenzung der Kongruenzrdume dienen dabei die
.Vektordaten zur Erreichbarkeit von Mittel- und Oberzentren des Landes Nieder-
sachsen”. Die Daten umfassen das gesamte niedersdchsische Landesgebiet sowie
einen Bereich von 60 km Uber die Grenze des Landes hinaus. FUr das gesamte
Gebiet wurden in Form eines Rasters alle 250 m Punkte gesetzt. Von diesen aus
wurde berechnet, welches das verkehrlich ndchstgelegene Mittelzentrum ist. Die
jeweiligen Punkte wurden dann dem entsprechenden Mittelzentrum zugewiesen.
Die Berechnung wurde dabei anhand des Uberdrtlichen Strallennetzes vorgenom-
men.

Da die verwendete Datengrundlage lediglich das Uberregionale StrafRennetz be-
rucksichtigt, bleiben Erschlielungsstraen unbericksichtigt. Zur Berechnung der
verkehrlichen Erreichbarkeit wurde mittels eines GIS Systems von jedem Punkt
aus die nachste Mdglichkeit der Nutzung des Uiberregionalen StraRennetzes mit-
tels eines Geographischen Informationssystems gesucht.
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Daher kann es in Einzelfallen dazu kommen, dass kleinere Bereiche bspw. an Au-
tobahnauffahrten einem Mittel- oder Oberzentrum zugewiesen wurden, ohne
dass diese einen raumlichen Zusammenhang mit den Ubrigen Bereichen des Er-
reichbarkeitsraums eines Mittel- oder Oberzentrums aufweisen. Entsprechende
solitér gelegene Bereiche wurden im Rahmen der Abgrenzung der aperiodischen
Kongruenzrdume dem Ober- bzw. Mittelzentrum zugewiesen, das auch fur die
umgebenden Bereiche Versorgungsfunktionen tbernimmt.

Die Ermittlung der verkehrlichen Erreichbarkeit orientiert sich grundsatzlich an
den Grenzen des Landkreises Cloppenburg (siehe nachfolgende Abbildung) mit
einigen Ausnahmen: So erstreckt sich die ermittelte Erreichbarkeitszelle der Stadt
Friesoythe im Westen deutlich Uber die Landkreisgrenze hinaus und umfasst da-
bei u. a. die Stadt Werlte und die Gemeinde Esterwegen. Die dargestellte Erreich-
barkeitszelle der Stadt Cloppenburg ist in stdlicher Richtung aufgrund der raum-
lichen Nahe zum Mittelzentrum Quakenbrick eingeschrankt. Gleichzeitig er-
streckt sich die Erreichbarkeitszelle im Osten tber die Landkreisgrenze hinaus und
umfasst westliche Bereiche der Gemeinde GroRRenkneten im Landkreis Oldenburg.
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Abbildung 21: Erreichbarkeitszellen der Ober- und Mittelzentren
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Erreichbarkeitszellen: Niederséachsisches Ministerium fur Erndhrung, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz (Stand: 2017); Kartengrundlage: GeoBasis-DE/BKG (Daten verandert), OpenStreetMap - vertéffentlicht unter ODbL

Weiteres Kriterium: Grenziiberschreitende Verflechtungen

Das Kriterium der grenzilberschreitenden Verflechtungen wird anhand des Para-
meters Pendlerverflechtungen operationalisiert.

Die anhand der Kriterien zentralortliche Gliederung und verkehrliche Erreichbar-
keit abgegrenzten Raume wurden dabei mit den raumlichen Mustern der Pend-
lerverflechtungen abgeglichen. Hierbei wurde auf Daten der Arbeitsagentur fur
Arbeit aus dem Jahre 2017 sowie auf eine Studie des NIW aus dem Jahre 2010
zurickgegriffen. Dabei sind die ermittelten grenziberschreitenden Verflechtun-
gen insbesondere fir die beiden Mittelzentren von Relevanz. Die betrachteten
Pendlerverflechtungen innerhalb des Landkreises bestatigen die beiden zuvor
dargestellten Erreichbarkeitsrdume und eine funktionale Trennung der beiden
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Pendlerregionen Cloppenburg und Friesoythe. Landkreisiberschreitend ist eine
Konzentration der Pendlerstrome auf das Oberzentrum Oldenburg sowie ausge-
wabhlte grenznahe Gemeinden in den Landkreisen Emsland, Osnabrtick (insb. Qua-
kenbrick) und Vechta festzustellen (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 22: Grenziiberschreitende Verflechtungen (Pendlerstrome)
Quelle: NIW, Regionalmonitoring Niedersachsen Regionalreport 2012, Datenstand: 2010.

Weiteres Kriterium: Marktgebiete der Mittelzentren auf Grundlage von kommu-
nalen Einzelhandelskonzepten

Bei der Abgrenzung der Kongruenzraume fir den aperiodischen Bedarf wurden
bestehende kommunale Einzelhandelskonzepte im Hinblick auf mogliche abge-
grenzte Marktgebiete untersucht. Beide Mittelzentren im Landkreis verfigen
uber ein Einzelhandelskonzept mit einem abgegrenzten Markteinzugsgebiet, wo-
bei nur das Marktgebiet der Stadt Friesoythe durch eine Kundenherkunftserhe-
bung empirisch abgesichert hergeleitet wurde. Die Betrachtung der Marktgebiete
aus kommunalen Einzelhandelskonzepten und aus umliegenden Landkreisen
zeigt, dass funf der neun Mittelzentren im Umkreis des Landkreises Cloppenburg
Uber ein entsprechendes kommunales Konzept mit einem abgegrenzten
Markteinzugsgebiet verfuigen, wobei das Marktgebiet der Stadte Meppen und
Vechta empirisch nicht hinreichend abgeleitet wurde (vgl. nachfolgende Tabelle).
Daruber hinaus sind die Ausfihrungen der Einzelhandelskonzepte der Stadte
Friesoythe, Lohne und Papenburg aufgrund des Datenstands der Konzepte nur
bedingt aussagekréaftig. Im Kontext einer Zonierung von Marktgebieten sind im
Zuge der Ableitung der mittelzentralen Kongruenzraume insb. die Zonen | und Il
gemal den Empfehlungen des LROP zu bericksichtigen.
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Tabelle 18: Marktgebiete aus kommunalen Einzelhandelskonzepten

Mittelzentren

Aktualitat/Veroffentli-
chung
des Konzeptes

abgegrenztes

Markt-/Einzugsgebiet

empirische Untersuchung
zur Kundenherkunft

Landkreis Cloppenburg

Cloppenburg (2017) v v X
Friesoythe (2008) X v v
andere Landkreise

Bad Zwischenahn (-) X X X
Leer (-) X X X
Lohne (2008) x v v
Meppen (2018) v v X
Papenburg (2011) (x) v v
Quakenbrtick (-) X X X
Vechta (2014) (\/ ) v X
Westerstede (-) X X X
Wildeshausen (2015) ) v v

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist das Kriterium der Marktgebiete zur Abgrenzung
der Kongruenzraume fur den aperiodischen Bedarf auf Grundlage der Datenlage
nur bedingt anwendbar. Hinzu kommt, dass zentrale Orte, die einen besonders
hohen Besatz an Verkaufsflache mit zentrenrelevanten Sortimenten an nicht in-
tegrierten Standorten aufweisen und so Uber ein verhaltnismafig weitlaufiges
Einzugsgebiet verfiigen, gegeniiber Zentren, deren geringerer Verkaufsflachenbe-
satz mit zentrenrelevanten Sortimenten v. a. in zentralen Versorgungsbereichen
verortet ist, bevorteilt wirden.

Weiteres Kriterium: Definierte Kongruenzraume der Ober- und Mittelzentren au-
Rerhalb des Landkreises Cloppenburg

Bei der Abgrenzung der Kongruenzraume fur den aperiodischen Bedarf wurden,
neben den bisher dargelegten Kriterien, auch bereits definierte Kongruenzraume
der Oberzentren und Mittelzentren im Umkreis des Landkreises Cloppenburg be-
rucksichtigt.

Der oberzentrale Kongruenzraum der Stadt Oldenburg tberlagert, bis auf die in
sudlicher Randlage gelegenen Stadt Léningen und die Gemeinde Essen, ganzlich
den Landkreis Cloppenburg. Der oberzentrale Kongruenzraum der Stadt Lingen
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(Ems) Uberlagert den Bereich der Stadt Loningen. Dariber hinaus ist keine wei-
tere Uberlagerung im Landkreis Cloppenburg durch den oberzentralen Kongru-
enzraum festzustellen.

Bei Betrachtung der definierten mittelzentralen Kongruenzraume zeigt sich, dass
der mittelzentrale Kongruenzraum der Stadt Meppen die Kommunen des Land-
kreises Cloppenburg nicht tiberlagert (vgl. nachfolgende Abbildung). Gleichzeitig
gibt es potenzielle Uberschneidungsbereiche des mittelzentralen Kongruenz-
raums von Meppen mit den mittelzentralen Kongruenzrdumen von Cloppenburg
und Friesoythe, sodass die Aussagen zum Kongruenzraum von Meppen bei der
Ableitung der Kongruenzraume im vorliegenden Konzept berticksichtigt werden.
Es bleibt gleichzeitig zu konstatieren, dass die festgesetzte Kaufkraftabschdp-
fung in den nordéstlichen Randbereichen des Kongruenzraums im Verhaltnis zu
den dargestellten Rahmenbedingungen als vergleichsweise hoch erscheint.
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Abbildung 23: Mittelzentraler Kongruenzraum Meppen
Quelle: Landkreis Emsland.

Ahnlich wie der Kongruenzraum der Stadt Meppen gestaltet sich der definierte
mittelzentrale Kongruenzraum der Stadt Papenburg hinsichtlich der Uberlage-
rung auf die Stadte und Gemeinden im Landkreis Cloppenburg. Folglich ist keine
Kommune des Landkreises im entsprechenden mittelzentralen Kongruenzraum
von Papenburg verortet (vgl. nachfolgende Abbildung). Auch mit dem Kongruenz-
raum Papenburgs gibt es mogliche Uberschneidungsbereiche mit den mittelzent-
ralen Kongruenzraumen von Cloppenburg und Friesoythe, sodass die Aussagen
zum Kongruenzraum von Papenburg bei der Ermittlung der entsprechenden mit-
telzentralen Kongruenzrdume im Landkreis Cloppenburg beriicksichtigt werden.
Die Kaufkraftabschopfung in den 6stlichen Randbereichen des definierten Kon-
gruenzraums (insb. der Gemeinde Hilkenbrook) erscheint in Relation zu den dar-
gestellten Rahmenbedingungen als eher hoch. In den stidéstlichen Randbereichen
ist die Kaufkraftabschépfung hingegen als angemessen einzuschéatzen.
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Abbildung 24: Mittelzentraler Kongruenzraum Papenburg
Quelle: Landkreis Emsland.

Die definierten mittelzentralen Kongruenzraume des Landkreises Osnabriick
wurden ebenfalls bei der Ableitung der mittelzentralen Kongruenzraume von
Cloppenburg und Friesoythe bertcksichtigt. Es zeigt sich, dass die beiden Kom-
munen Essen (Oldenburg) und Léningen des Landkreises Cloppenburg im Uber-
schneidungsbereich mit dem mittelzentralen Kongruenzraum der Stadt Quaken-
brick liegen (siehe nachfolgende Abbildung). In bestehenden Gutachten wird al-
lerdings keine Aussage zu einer moglichen Aufteilung der Kaufkraftabschépfung
zwischen den mittelzentralen Kongruenzraumen von Cloppenburg und Quaken-
brick (bezogen auf die Kommunen Essen (Oldenburg) und Léningen) getroffen.
Die allgemeinen Aussagen zum mittelzentralen Kongruenzraum von Quakenbrick
werden bei der Ermittlung des mittelzentralen Kongruenzraumes von Cloppen-
burg berucksichtigt.
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Abbildung 25: Mittelzentrale Kongruenzraume Landkreis Osnabriick
Quelle: Cima 2018.

Neben der kartographischen Betrachtung der definierten ober- und mittelzentra-
len Kongruenzraume im Umkreis des Landkreises Cloppenburg wird zusatzlich die
textliche Festsetzung des mittelzentralen Kongruenzraumes der Stadt Wes-
terstede berucksichtigt. In diesem Kontext Uiberlagert der entsprechende Kongru-
enzraum von Westerstede zu 40 % die Gemeinde Barf3el im Landkreis Cloppen-
burg.

7.3 MITTELZENTRALER KONGRUENZRAUMS DER STADT
CLOPPENBURG FUR APERIODISCHE GUTER

Der abgebildete Kongruenzraum der Stadt Cloppenburg umfasst 141.337 Einwoh-
ner (Stand: 30.09.2017). Der mittelzentrale Kongruenzraum der Stadt Cloppen-
burg fur aperiodische Guter orientiert sich, geman der Arbeitshilfe zum Abschnitt
2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels” des LROP, an ad-
ministrativen Grenzen. Hierdurch wird eine raumlich differenzierte Betrachtung
der Einwohnerzahlen, welche fortlaufend aktualisierbar sind, gewéhrleistet. Die
ermittelten Bevolkerungszahlen bilden die Grundlage fiir die Zuordnung der ein-
zelhandelsbezogenen Kaufkraft.

Im Osten erstreckt sich der mittelzentrale Kongruenzraum der Stadt Cloppen-
burg Uber die Landkreisgrenze hinweg auf das Gebiet der Gemeinde GroRenkne-
ten (insb. Ortsteil Ahlhorn) im Landkreis Oldenburg. Daher wird die Kaufkraft der
Gemeinde GroRRenkneten zu 50 % dem Kongruenzraum von Cloppenburg zuge-
ordnet. Im Suden Uberschneiden sich die Kongruenzraume der Stadt Cloppenburg
und der Stadt Quakenbriick (Stadt Loningen, Gemeinde Essen). Trotz der r&um-
lichen Nahe der beiden Kommunen (insb. der Gemeinde Essen) zur Stadt Quaken-
brick ist eine (insb. im aperiodischen Sortimentsbereich) starkere Einkaufsorien-
tierung der Bevolkerung auf die leistungsfahigeren Einzelhandelsstrukturen der
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Stadt Cloppenburg zu konstatieren. Dies wird durch eine Aufteilung der Kaufkraft
zu 50 % (Gemeinde Essen) bzw. aufgrund der besseren Verkehrsanbindung sowie
der starkeren Pendlerorientierung auf die Stadt Cloppenburg zu 75 % (Stadt L6-
ningen) berucksichtigt. Westlich der Landkreisgrenzen dehnt sich der Kongruenz-
raum von Cloppenburg aufgrund der deutlich hoheren Entfernung zwischen den
Mittelzentren sowie der Pendlerorientierung mit abnehmender Kaufkraft-
abschopfung Uber die Landkreisgrenze hinweg auf die Gemeinden Vrees und
Spahnharrenstatte sowie die Stadt Werlte aus. Die raumliche Abgrenzung des
Kongruenzraums sowie die vorgeschlagene anteilige Bertlicksichtigung der Kauf-
kraft ist der nachfolgenden Abbildung und Tabelle zu entnehmen.
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Abbildung 26: Mittelzentraler Kongruenzraum Stadt Cloppenburg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage. GeoBasis-DE/BKG (Daten verandert), OpenStreetMap - veroffentlicht unter
ODbL.
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Tabelle 19: Kaufkraftabschépfung im mittelzentralen Kongruenzraum Cloppenburg

Kommune Kaufkraftabschoépfung
Stadt Cloppenburg 100 %
Gemeinde Garrel 100 %
Gemeinde Emstek 100 %
Gemeinde Cappeln (Oldenburg) 100 %
Gemeinde Lastrup 100 %
Gemeinde Lindern (Oldenburg) 100 %
Gemeinde Molbergen 100 %
Stadt Loningen 75 %
Gemeinde Grofl3kneten 50 %
Gemeinde Essen (Oldenburg) 50 %
Gemeinde Vrees 50 %
Gemeinde Spahnharrenstatte 25 %
Stadt Werlte 25%

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

7.4 MITTELZENTRALER KONGRUENZRAUM DER STADT
FRIESOYTHE FUR APERIODISCHE GUTER

Der unten abgebildete mittelzentrale Kongruenzraum der Stadt Friesoythe um-
fasst 67.247 Einwohner (Stand: 30.09.2017). Der mittelzentrale Kongruenzraum
der Stadt Friesoythe fiur aperiodische Gulter orientiert sich, gemal der Arbeits-
hilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhan-
dels” des LROP, an administrativen Grenzen. Hierdurch wird eine raumlich diffe-
renzierte Betrachtung der Einwohnerzahlen, welche fortlaufend aktualisierbar
sind, gewabhrleistet. Die ermittelten Bevolkerungszahlen bilden die Grundlage fiir
die Zuordnung der einzelhandelsbezogenen Kaufkraft.

Im Westen erstreckt sich der mittelzentrale Kongruenzraum von Friesoythe auf-
grund der verkehrlichen Erreichbarkeit sowie der gro3en Entfernung zwischen den
jeweiligen Mittelzentren Uber die Grenze des Landkreises hinweg auf die umlie-
genden Gemeinden Esterwegen, Hilkenbrook, Lorup und Rastdorf mit z. T. nur an-
teilig zu berucksichtigender Kaufkraft aufgrund der Uberschneidung mit dem
Kongruenzraum von Papenburg. Die Gemeinde BarRel liegt hingegen im Uber-
schneidungsbereich mit dem Kongruenzraum von Westerstede (insb. aufgrund
der rdumlichen Lage des Siedlungsschwerpunktes direkt an der nérdlichen Land-
kreisgrenze). Hier ist daher lediglich von einer anteiligen Anrechnung der Kauf-
kraft von 75 % auszugehen. Ein Uberschneidungsbereich zwischen den Kongru-
enzraumen von Bad Zwischenahn, Oldenburg und Friesoythe im Bereich der Ge-
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meinde Edewecht ergibt sich aufgrund der raumlichen N&he und guten Verkehrs-
anbindung zum Mittelzentrum Bad Zwischenahn und insb. zum Oberzentrum
Oldenburg aus fachgutachterlicher Sicht nicht. Die raumliche Abgrenzung des
Kongruenzraums sowie die vorgeschlagene anteilige Bertlicksichtigung der Kauf-

kraft ist der nachfolgenden Abbildung und Tabelle zu entnehmen.

. . VI ) —
Zentraldrtliche Gliederung VS s

@ Oberzentrum Dr

Mittelzentrum

O ) 7 or b

Grundzentrum

Landkreis
Cloppenburg
Landkreise
Gemeindegrenze “
Autobahn ~

mittelzentraler Kongruenzraum ohne ./L
Uberschneidungsbereich &

mittelzentraler Kongruenzraum mit
Uberschneidungsbereich

U iooo » @

L ANE AL |
b ) M f

4 M [N
L‘,Ope'nSlget;Ma\(and goﬁlr}vbutoﬁrs..‘ CBY:SA ¥

Y &
*—r~ - - \ L

Abbildung 27: Mittelzentraler Kongruenzraum Stadt Friesoythe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage. GeoBasis-DE/BKG (Daten verandert), OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL

Tabelle 20: Kaufkraftabschopfung im mittelzentralen Kongruenzraum Friesoythe

Kommune Kaufkraftabschopfung
Stadt Friesoythe 100 %
Gemeinde Bosel 100 %
Gemeinde Saterland 100 %
Gemeinde Hilkenbrook 100 %
Gemeinde Barf3el 75 %
Gemeinde Lorup 50 %
Gemeinde Rastdorf 50 %
Gemeinde Esterwegen 25%

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

7.5 MOBELVORHABEN IM LICHTE DES KONGRUENZGEBOTS

Bei Betrachtung des sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzials, welches sich
aus der Abgrenzung der beiden mittelzentralen Kongruenzraume ableitet, zeigen
sich zwischen den Potenzialen der beiden Mittelzentren Cloppenburg und
Friesoythe deutliche Unterschiede (siehe nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 21: Sortimentsspezifische Kaufkraftpotenziale der mittelzentralen Kongruenzraume

Konaruenzraum Kaufkraft je Einwohner Einwohner Kaufkraft

9 (Mébel) in Mio. Euro (Mébel)
Friesoythe 278 67.247 16,1
Cloppenburg 201 141.337 33,7

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants 2017; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

Es zeigt sich, dass die sortimentsspezifische Kaufkraft im Bereich Mébel im mit-
telzentralen Kongruenzraum von Cloppenburg mit rd. 33,7 Mio. Euro mehr als
doppelt so hoch ist, wie die sortimentsspezifische Kaufkraft im Kongruenzraum
Friesoythe (rd. 16,1 Mio. Euro). Gleichzeitig ist die tberregionale Verkehrsanbin-
dung der Stadt Cloppenburg als signifikant besser zu bewerten als die Verkehrs-
anbindung von Friesoythe.

Folglich erscheint aus regionaler Sicht eine Verortung eines moglichen Mdbelvor-
habens in Form eines Wohnkaufhauses im Kongruenzraum Cloppenburg als ziel-
fuhrend, wobei die Wahl des Mikrostandortes einen entscheidenden Faktor dar-
stellt.

Wird bei einem entsprechenden Vorhaben eine durchschnittliche Flachenproduk-
tivitat von 1.300 - 1.700 Euro je m2 angenommen?®, kann der Gesamtumsatz bei
einem Mobelvorhaben mit rd. 32.000 m2 Verkaufsflache (davon rd. 26.400 m2 M6-
bel) auf rd. 41,6 bis 54,4 Mio. Euro (davon rd. 34,3 — 44,9 Mio. Euro im Bereich M6-
bel) geschatzt werden. Dieser prognostizierte Umsatz Ubersteigt somit deutlich
die in den jeweiligen Kongruenzraumen zur Verfuigung stehende Kaufkraft.

Gleichzeitig gelingt aus fachgutachterlicher Sicht der Ausgleich des bestehenden
Angebotsdefizits im Landkreis Cloppenburg im Sortimentsbereich Mdbel lediglich
durch die Ansiedlung eines modernen und marktgéngigen Wohnkaufhauses ent-
sprechender GrofRe und Attraktivitat (siehe dazu auch Kapitel 8.1). Sofern dies der
regionalentwicklungspolitischen Zielstellung des Landkreises Cloppenburg ent-
spricht, wdre der Grundsatz der Raumordnung ,In einem Mittel- oder Oberzent-
rum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgro3projektes in Bezug auf
seine aperiodischen Sortimente den mafigeblichen Kongruenzraum nicht wesent-
lich Uberschreiten.” (Ziffer 03, Satz 3) im Rahmen einer Abwagung zu Gberwinden.
Ohne einen entsprechenden Abwagungsprozess ist mit hoher Wahrscheinlichkeit
kein Wohnkaufhaus mit entsprechend markt- und wettbewerbsfahiger Grof3e im
Landkreis Cloppenburg zu realisieren. In welchem Rahmen das in der Diskussion
befindliche M6belvorhaben seinen Umsatz aus Kommunen aulRerhalb des mittel-
zentralen Kongruenzraums von Cloppenburg bezieht und welche Empfehlungen
sich fur einen moglichen Abwagungsprozess ergeben, wird derzeit (Stand: Okto-
ber 2018) in einer Vertiefungsstudie zum regionalen Einzelhandelskonzept naher
untersucht. Diese Ergebnisse werden Bestandteil des Endberichtes zum regiona-
len Einzelhandelskonzept ftr den Landkreis Cloppenburg sein.

®  Die Flachenproduktivitat eines im weiteren Planverfahren konkretisierten Vorhabens kann von diesem Durch-
schnittswert abweichen.
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Im Landkreis Cloppenburg steht ein Mdbelvorhaben mit rd. 32.000 m2 Gesamt-
verkaufsflache® zu Diskussion, das in der Stadt Cloppenburg realisiert werden
soll. Das EinzelhandelsgroRprojekt wird aul3erhalb der stadtebaulich integrierten
Lage i. S. d. LROP der Stadt Cloppenburg entstehen und in nicht unerheblichem
MalRe Verkaufsflachenanteile mit zentrenrelevanten Randsortimenten aufwei-
sen.

GemalR LROP 2017 sind EinzelhandelsgroR3projekte mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten auch aufRerhalb der staddtebaulich integrierten Lagen i. S. d.
LROP an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des Zentralen Ortes zul&ssig,

= wenn die Verkaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr
als 10 % der Gesamtverkaufsflache und héchsten 800 m2 betragt oder

= wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die
Raumvertraglichkeit eines groéfieren Randsortiments ergibt und sicherge-
stellt wird, dass der als raumvertraglich zugelassene Umfang der Ver-
kaufsflache fir das zentrenrelevante Randsortiment auf das geprufte Ein-
zelhandelsgrof3projekt beschrankt bleibt.

Daher dient das vorliegende regionale Einzelhandelskonzept der Ableitung von
raumvertraglichen RandsortimentsgroRenordnungen fir das genannte Vorha-
ben.

Die Ableitung raumvertraglicher RandsortimentsgréRenordnungen wird anhand
drei verschiedener Betrachtungsebenen diskutiert. Zunachst werden Ubliche
Markterfordernisse der Betreiber erdrtert, indem Ubliche Randsortimentsgrof3en
auf Grundlage eines bundesweiten Benchmarkings abgeleitet werden. Ferner
werden aktuelle Entwicklungen im Moébeleinzelhandel dargelegt. Darauf stiitzend
werden strukturellen Rahmenbedingungen im Landkreis Cloppenburg aufgezeigt
indem das Wettbewerbsumfeld sowie spezifische Ausstattungskennziffern der
relevanten Randsortimentsgruppen betrachtet werden. Ergénzt wird die Unter-
suchung der strukturellen Rahmenbedingungen durch eine Beurteilung der sorti-
mentsspezifischen Pragung der Zentren im Landkreis um maglichen schadlichen
Auswirkungen auf die Innenstadte und Ortszentren im Landkreis vorzubeugen.
Die dritte Betrachtungsebene stellt eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsbe-
trachtung dar, mit der die konkreten Auswirkungsmodellierungen zu sortiments-
spezifischen Umsatzverteilungen fur besonders kritische Sortimente rechnerisch
ermittelt werden.

Im Folgenden sind die Ublichen Randsortimente von Wohnkaufhausern aufgelis-
tet und hinsichtlich ihrer Zentrenrelevanz gemalR der regionalen Sortimentsliste
des Landkreises Cloppenburg (siehe Kapitel 6) eingeordnet.

®  Vorhabendaten geméaR Aussage der Stadt Cloppenburg (Stand: September 2018).
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Tabelle 22: Ubliche Randsortimente in Wohnkaufhausern und Zentrenrelevanz gem. REHK

Kurzbezeichnung Sortiment

zentrenrelevant

nicht zentrenrelevant

Bettwaren

[

Einrichtungsbedarf (ohne Mobel), Bilder/Poster/Bil-
derrahmen/Kunstgegenstande

Elektrokleingeréate

Glas/Porzellan/Keramik

Haus-/Bett-/Tischwasche

Haushaltswaren (Hausrat)

Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht-/Sonnen-
schutz)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handarbeiten sowie
Meterware fir Bekleidung und Wéasche (inkl. Wolle)

ElektrogroRgerate

Lampen/Leuchten

Matratzen

Teppiche (Einzelware)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Im Rahmen der Ableitung raumvertréglicher GréRenordnungen werden die in Ta-
belle 22 abgebildeten Sortimente zu den folgenden vier untersuchungsrelevanten
Warengruppen als ubliche Randsortimente in Wohnkaufhausern zusammenge-

fasst:

= Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehér
= Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche
=  Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
= Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréate

8.1 MARKTERFORDERNISSE DER BETREIBER

Wie bereits in Kapitel 4.1 aufgezeigt, ist der Einzelhandel im Allgemeinen als dy-
namischer Wirtschaftsbereich zu charakterisieren und unterliegt seit einigen
Jahrzehnten einem fortwéahrenden Veranderungsprozess. Mal3geblich sind dabei
Veranderungen sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfrageseite, die in
einem engen gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen. Viele dieser allge-
meinen Entwicklungsprozesse im Einzelhandelssektor kénnen auch auf den M6-
beleinzelhandel Ubertragen werden. Im Sinne einer nachholenden Entwicklung
sind die prozessualen Trends in diesem Marktsegment bislang jedoch vergleichs-
weise gering ausgepragt und haben erst in der letzten Zeit an Dynamik gewonnen.
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Online-Handel

Omni-Channel
Konzepte

Smart-Homes

Digitalisierung

o

Makrotrends des Mobeleinzelhandels

Die Makrotrends des Mdbelhandels (siehe nachfolgende Abbildung) orientieren
sich an den heutigen gesellschaftlichen Anforderungen und werden durch neue
moderne Technologien begunstigt.

Wird der klassische Mdbeleinzelhandel betrachtet, ist das Verbraucherverhalten
im Hinblick auf Online-Kaufe aktuell noch als eher zuritckhaltend zu bewerten.
Gleichzeitig stellt die Digitalisierung fur den (Mdbel)Einzelhandel ein grof3es Po-
tenzial zum Wachstum dar. Nicht zuletzt durch das Voranschreiten der Smart-
Home-Technologien sowie dem Ausbau von Omni-Channel-Vetriebskonzepten
wird eine positive Entwicklung des Umsatzes im Mdbeleinzelhandel prognosti-
ziert.

2

3

Work-Life/
Homeoffice

4 5 6

Virtual Reality Self Design Female Focus %Ogc)';.::::‘gg/

Stddte-Shift/
Pendler

Augmented Globalisierung Silver Society

Reality Nachhaltige

Produktion
Young
Mehrfamilien- Generation

héuser

3D-Druck

Differenzierung Energieeffizienz

3D-Druck Mobilitét Individuali- Gender-/Gene- Green
&VR/AR & Urbanisierung sierung rationfokus Awareness
)
SR == - 4y
by O (d) A ~

Abbildung 28: Trends in der Mébelbranche
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis PWC (2017): Die deutsche Mobelbranche. Struktur, Trends und Herausforderungen.

Bereits heute findet die Technik des 3D-Drucks im Mo6belhandel Anwendung. So
produzieren sowohl Start-up-Unternehmen als auch Global Player wie Ikea erste
kleinteilige Mdbelstiicke wie Stihle oder Einrichtungszubehdr. Wiederum ist lkea
aktuell der erste Anbieter mit AR-gestitzten Verkaufskonzepten.?° Mit Hilfe die-
ser Technologie kdnnen potenzielle Kunden die Mébel, Dekorationsobjekte etc. zu-
néchst virtuell bei sich zuhause austesten, ehe ein Kauf im Mdbelmarkt oder online
getatigt wird.

In Folge der zunehmenden Mobilitat und Urbanisierung geht der Wunsch der Ver-
braucher nach multifunktionalen Mdbeln einher, welche in Zeiten sich verandern-
der Wohn- und Lebenssituationen flexibel und multifunktional einsetzbar sind.
Zuséatzlich unterstitzt der Anteil an Arbeitnehmern, die im Home-Office arbeiten
den Ruf nach flexiblen Mdbeln, welche sich in verschiedenste Bereiche integrieren
lassen.

20 AR = Augmented Reality.
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Als Ergebnis von Individualisierungsprozessen stellt der Ubergeordnete Wunsch
nach Selbstverwirklichung eine pragende Einflussgrél3e auf das Konsumentenver-
halten im Mobelhandel dar. Dieser Drang nach Individualisierung manifestiert sich
u. a. in einem hoheren Qualitatsanspruch sowie in einer immer individuelleren Ge-
staltung einzelner Mébelstiicke. Zeitgleich steigt der Umsatz an Basis-Mo6belstii-
cken (Kichen, Schlafzimmermdbel) aufgrund des konstant anteigenden Anteils
von Ein-Personen-Haushalten in Deutschland.

Bei dem Makrotrend des Gender-/Generation-Fokus riickt dagegen der Wunsch
nach komfortablen, leichten und multifunktionalen Mébeln in den Vordergrund.
Dabei ist die Erflullung der individuellen Bedurfnisse und Anspriiche verschiedener
Generationen sowie die Folgen der Geschlechtergleichstellung ein Kernaspekt die-
ser Trendbewegung. Ein barrierefreies attraktives Wohnkonzept wird heutzutage
zunehmend als selbstbestimmte Ausgestaltung des eigenen Lebensstils im Alter
verstanden. Jene Generation Uber 60 legt insbesondere Wert auf hochwertiges
Design und Materialen. Oftmals stellen hochwertige Wohnkichen den Mittel-
punkt des Alltags dar.

Das Umweltbewusstsein im Zuge der Trendbewegung der Green-Awareness
stellt den Wunsch nach nachhaltigen Produktionsweisen, Verwendung von natiir-
lichen und umweltfreundlichen Materialien sowie modernen Mdbeln aus Re- oder
Upcycling-Prozessen in den Mittelpunkt. Dabei sind jene nachhaltigen und auf-
wendig produzierten Mobel besonders im oberen Preissegment des Mdbeleinzel-
handels angesiedelt.

Ausdifferenzierung von Betriebstypen und Vertriebsformen

Eine Reaktion des Mdbeleinzelhandels auf die verdnderten Rahmenbedingungen
ist eine Spezialisierung auf Marken, Sortimente oder Zielgruppen (siehe nachfol-
gende Abbildung). Dabei kommt es als Reaktion auf die Pluralisierung der Lebens-
stile zunehmend zu einer Differenzierung zwischen Formaten mit einem breiten
Sortiment (sog. Generalisten) und Anbietern mit einem tiefen Sortiment (sog.
Spezialisten). Dartber hinaus vollzieht sich eine Differenzierung zwischen Mark-
ten die auf den Versorgungseinkauf ausgerichtet sind (z. B. discountorientierte
Formate) und Markten, die auf die Erlebnisorientierung des Konsumenten ausge-
richtet sind (z. B. Wohnkaufh&user). Dabei sind insbesondere die filialisierten An-
bieter zumeist in verschiedenen Betriebsformen bzw. Formaten am Markt pra-
sent, wie beispielsweise die XXL Lutz Gruppe mit Wohnkaufhausern (XXXL Lutz),
Discountmarkten (Mobelix) und Mitnahmemarkten (Mémax). In Ballungsgebieten
verhalten sich Mobeleinzelh&ndler vielfach konkurrenzsuchend, so dass haufig
Standortagglomerationen mit grof3flachigen Anbietern sowie spezialisierten An-
bietern mit jeweils unterschiedlicher Ausrichtung entstehen.
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Abbildung 29: Ausdifferenzierung von Betriebsformen und Vertriebsformen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Zielgruppen-/

Sortiments-/
Preisspezialisten

Fur den Mdobeleinzelhandel haben die Warengruppen Glas/Porzellan/Keramik,
Hausrat, Einrichtungszubehdr Wohnaccessoires in den letzten Jahren deutlich an
Bedeutung gewonnen. Diese Warengruppen haben sich in den gréReren Méarkten
zunehmend von einem arrondierenden Angebot zu einem malgeblichen Fre-
quenzbringer mit steigenden Umsatzanteilen entwickelt. Teilweise werden Shop-
in-Shop Konzepte mit bekannten Marken angeboten. Durch die Erweiterung des
Produktportfolios und dem damit verbundenen Wandel von Mébelhausern zu Ein-
richtungshausern, treten diese zunehmend auch in eine Konkurrenzbeziehung zu
den innerstédtischen Einkaufslagen.

In Zeiten dieser Ausdifferenzierungstendenzen im Mdobeleinzelhandel befinden
sich die konventionellen Anbieter (insbesondere mittelstandische Mobelmarkte
mit einer Verkaufsflache von 500 bis 10.000 mz?) in einem ausgepréagten Konsoli-
dierungsprozess und verzeichnen deutlich abnehmende Marktanteile aufgrund ih-
rer unklaren Zielgruppenausrichtung und der zunehmenden Preissensibilitat po-
tenzieller Konsumenten. Mittelfristig ist davon ausgehen, dass die Ausdifferenzie-
rung der Handelskonzepte im Maobeleinzelhandel weiter voranschreiten wird
(siehe nachfolgende Abbildung).

konventionelle
Wohnkaufhduser
Mitnahmemarkte

Abbildung 30: Entwicklungstendenzen im Mébelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Herleitung Ublicher Randsortimentsanteile fir Wohnkaufhauser

Neben der Berticksichtigung der aktuellen allgemeinen Trends im Einzelhandel so-
wie der Darstellung der Entwicklungen im Mébelhandel, wurden auf Grundlage
eines bundesweiten Benchmarkings tbliche bzw. markttypische Randsortiments-
groRenordnungen von Wohnkaufhausern ermittelt und dargestellt. Im Zuge des
Benchmarkings wurden priméarstatistische Daten aus GrofRraumerhebungen
(u. a. Region Bremen, GroRraum Hannover, Rostock) zur Ableitung ublicher Rand-
sortimentsanteile ausgewertet. Zusatzlich wurden dartber hinaus relevante Er-
hebungsdaten aus diversen Auswirkungsanalysen fur Mobelvorhaben betrachtet
(siehe Abbildung 31).

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor ._

unteres Quartil | arithmetisches oberes Quartil
Mittel
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz —
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche —

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate _

0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10 % 11 % 12 % 13 % 14 % 15 %

Abbildung 31: Ubliche Randsortimentsanteile bei Wohnkaufh&usern (Benchmarking)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Datenbank Stadt + Handel.

Die HOhe der prozentualen Anteile der betrachteten Randsortimente stellen sich
je nach Warengruppe differenzieri dar.

Fir das Randsortiment Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat/Einrichtungszubehor
ergibt das Benchmarking als arithmetisches Mittel einen markttypischen Ver-
kaufsflachenanteil von rd. 8 %, wobei eine deutliche Streuung (insb. nach oben)
der Verkaufsflachenanteile zu verzeichnen ist: das untere Quartil liegt mit rd. 6 %
nahe am arithmetischen Mittel, wéhrend das obere Quartil mit rd. 11 % deutlich
weiter abweicht. Bei der aktuell in der Diskussion befindlichen Gesamtverkaufs-
flache des Mobelvorhabens in Cloppenburg von rd. 32.000 m2 wirde sich somit
im Mittel eine Verkaufsflache von rd. 2.560 m2 ergeben.

Bei dem Randsortiment Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnen-
schutz ergibt das Benchmarking als arithmetisches Mittel einen markttypischen
Verkaufsflachenanteil von rd. 3 %, wobei eine maRige Streuung (insb. nach unten)
der Verkaufsflachenanteile zu verzeichnen ist: das untere Quartil liegt mir rd. 1 %
weiter vom arithmetischen Mittel entfernt als das obere Quartil mit rd. 4 %. Bei
der aktuell in der Diskussion befindlichen Gesamtverkaufsflache des Mébelvorha-
bens in Cloppenburg von rd. 32.000 m2 wirde sich somit im Mittel eine Verkaufs-
flache von rd. 960 m2 ergeben.
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Mit Blick auf das Randsortiment Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche ergibt das
Benchmarking als arithmetisches Mittel einen markttypischen Verkaufsflachen-
anteil von rd. 5 % mit einer relativ geringen und gleichmafRigen Streuung: sowohl
das untere Quartil (rd. 4 %) als auch das obere Quartil (rd. 6 %) sind ann&hernd
gleich weit vom arithmetischen Mittel entfernt. Bei der aktuell in der Diskussion
befindlichen Gesamtverkaufsflache des Moébelvorhabens in Cloppenburg von rd.
32.000 m2 wirde sich somit im Mittel eine Verkaufsflache von rd. 1.600 m2 erge-
ben.

Fir das Randsortiment Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte ergibt das Benchmar-
king als arithmetisches Mittel einen markttypischen Verkaufsflachenanteil von
rd. 3 % mit einer sehr geringen Streuung (unteres Quartil: rd. 3 %, oberes Quartil:
rd. 4 %). Bei der aktuell in der Diskussion befindlichen Gesamtverkaufsflache des
Mdobelvorhabens in Cloppenburg von rd. 32.000 m2 wirde sich somit im Mittel eine
Verkaufsflache von rd. 960 m2 ergeben.

Allgemein zeigt das bundesweite Benchmarking, dass die Mittelwerte der be-
trachteten Randsortimente in Summe den gemal LROP konformen Randsorti-
mentsanteil von 10 % Uberschreiten.? Selbst bei Betrachtung der unteren Quar-
tile der einzelnen Randsortimentsanteile zeigt sich, dass bei einer angenommen
Verkaufsflache von rd. 32.000 m? jedes einzelne Randsortiment jenseits der im
LROP als Grenze angegebenen 800 m2liegt. Es ist jedoch zu bertcksichtigen, dass
einige der hier untersuchten Sortimente (ElektrogroRgeréte, Lampen/Leuchten,
Matratzen sowie Teppiche) gemaf der regionalen Sortimentsliste des Landkrei-
ses Cloppenburg als nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrele-
vant eingestuft sind.

Als Ergebnis aus der Betrachtung der aktuellen Trends im Mdbeleinzelhandel so-
wie den dargestellten markttypischen Randsortimentsgrof3enordnungen zeigt
sich, dass Kunden zunehmend grofl3e Wohnkaufhauser nachfragen und hohe An-
spriche an Angebotsvielfalt, Warenprasentation und Erlebnischarakter des Ein-
kaufs haben. Gleichzeitig zeigen die aktuellen Entwicklungen sowie die Daten des
Benchmarkings, dass die Randsortimentsanteile marktgangiger Wohnkaufhauser
entsprechend umfangreich sind, um das Angebot attraktiv gestalten zu kénnen.
Weiterhin zeigt sich anhand der Auswertung, dass die marktiblichen Randsorti-
mentsgroRenordnungen (je nach Ausgestaltung der Sortimentsliste) deutlich
Uber den im LROP festgesetzten Werten liegen.

8.2 STRUKTURELLE AUSGANGSLAGE

Im Rahmen der Betrachtung der strukturellen Ausgangslage wird mittels einer
Desk-Research und unter Beriicksichtigung von Stadt + Handel durchgefihrter
Grolraumerhebungen die Wettbewerbssituation im Segment der Wohnkaufh&u-
ser ab 20.000 m? GVKF mit vergleichbarem Betriebskonzept (d. h. ohne Mébel-
discountmarkte u. a.) dargestellt (siehe nachfolgende Abbildung). Dabei zeigt
sich, dass die Wettbewerbssituation sowohl im engeren (insb. Werlte und Vechta)
als auch im weiteren Umfeld des Landkreises Cloppenburg relativ stark ausge-
pragtist. Insbesondere die nérdlichen Oberzentren Oldenburg und Bremen halten,

2 Unter der Annahme, dass die hier dargestellten Randsortimente als zentrenrelevante Sortimente einzustufen
sind.
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Abbildung 32: Wettbewerbsumfeld auerhalb des Landkreises

Einrichtungszentrum Konken .

entsprechend ihres zentralortlichen Versorgungsauftrages, ein ausgepragtes An-
gebot im Sortimentsbereich Mdbel vor. Dariber hinaus ist das Wettbewerbsum-
feld durch entsprechende Anbieter im Umkreis des Landkreises in Vechta, Osnab-
riick sowie durch vier weitere strukturpragende Betriebe im Westen des Landkrei-
ses Cloppenburg gekennzeichnet. Im Landkreis fehlt hingegen ein entsprechendes
Betriebskonzept.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Wettbewerbssituation: Desk-Research Stadt + Handel 09/2018, Datenbank Stadt + Handel; Karten-
grundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Sofern es die Zielstellung des Landkreises Cloppenburg ist, das bestehende Ange-
botsdefizit im Sortimentsbereich Mdbel zu reduzieren, ist ein entsprechend
marktfahiges Wohnkaufhaus zu realisieren, das im dargestellten Wettbewerbs-
umfeld bestehen kann.

8.2.1 Markterfordernisse unter Berucksichtigung des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens fir die betrachteten Randsortimente

Der in Kapitel 5 aufgestellte absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen weist ge-
wisse Verkaufsflachenpotenziale fir die gangigen Randsortimente eines Wohn-
kaufhauses aus, die jedoch sortimentsspezifisch sehr unterschiedlich verteilt sind.
Die Verkaufsflachenpotenziale werden im Folgenden mit den Markterfordernis-
sen der Betreiber sowie den daraus abgeleiteten RandsortimentsgroéRen abgegli-
chen (siehe nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 23: Abgleich des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens mit Ublichen Randsortimentsgréfen

Warenaruppe GVKF Zentralitat Ziel- Potenzial* Markterfor- Bewertun
grupp in m2 Zentralitat in m2 dernis** in m2 9

GPK"/Hausrat/Elnrlchtungszu— 21460 0.83 0.80 200 2560 )

behor

Teppiche/Gardinen/Deko-

stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 3910 0.60 0.80 1600 960 ®

B(?.ttwaren, Haus-/Bett-/Tisch- 5380 0,69 0.80 1100 1600

wasche

rE;I;tro/Leuchten/HaushaItsge— 7840 0,70 0.80 1100 960 )

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel, GPK = Glas, Porzellan, Keramik; * Orientierungswert des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens; ** abgeleitet aus einem bundesweiten Benchmarking (arithmetisches Mittel der Randsortimentsanteile) unter An-
nahme eines Mobelvorhabens mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 32.000 m2.

Es wird ersichtlich, dass sich die rechnerischen (und als Orientierungswerte zu ver-
stehenden) Verkaufsflachenpotenziale im Landkreis fiir die markttypischen Ver-
kaufsflachengroRen der beiden Randsortimente Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz sowie Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate als
ausreichend darstellen (bei einem Mo6belvorhaben mit einer angenommen Ge-
samtverkaufsflache von rd. 32.000 m2).

Die durch das Benchmarking ermittelten marktublichen Verkaufsflachenanteile
der Hauptwarengruppe Bettwaren/Haus-/Bett-/Tischwéasche Ubersteigen hinge-
gen die rechnerischen Verkaufsflachenpotenziale. Die vorhabenbezogene Ver-
kaufsflache fur Randsortimente dieser Warengruppe sollte daher geringer als
marktubliche Randsortimentsanteile ausfallen. So ware eine Orientierung am un-
teren Quartil des Benchmarks (siehe Kapitel 8.1) als zielfuhrend zu erachten.

Die durch das Benchmarking ermittelte marktubliche Verkaufsflache der Waren-
gruppe Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehér (rd. 2.560 mz2)
Ubersteigen die rechnerischen Verkaufsflachenpotenziale des absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsrahmens (rd. 200 m2) dagegen deutlich. Doch auch wenn die
Raumvertraglichkeit von mehr als 2.000 m2 VKF in der Warengruppe Glas/Por-
zellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehdr in Frage gestellt werden muss, so
ware eine Verkaufsflache von lediglich 200 mz in besagter Warengruppe als ein-
deutig marktuniblich zu bezeichnen. Die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines
Wohnkaufhauses wére (insbesondere vor dem Hintergrund der dargestellten
Wettbewerbssituation) zu hinterfragen. Daher wird im Folgenden im Rahmen ei-
ner Detailbetrachtung zur Konkretisierung der Raumvertraglichkeit geprift, in
welchem Malde die zentralen Versorgungsbereiche bzw. stadtebaulich integrier-
ten Lageni. S. d. LROP in den Kommunen des Landkreises durch die Warengruppe
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehor gepragt werden.

8.2.2 Zentrenpragung der Warengruppe Glas/Porzellan/Keramik/Haus-
rat/Einrichtungszubehor

Im Folgenden wird die stadtebauliche Verortung der Warengruppe Glas/Porzel-
lan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehor auf Stadte- bzw. Gemeindeebene
naher untersucht. Weiterhin wird die Pragung des jeweiligen zentralen Versor-
gungsbereiches (jeweils nur Innenstadt- bzw. Ortszentren) bzw. der stadtebau-
lich integrierten Lage i. S. d. LROP durch die oben genannte Warengruppe guan-
titativ beurteilt.
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Vor dem Hintergrund der Untersuchung zeigen sich z. T. signifikante Verkaufsfla-
chenanteile der Warengruppe in stadtebaulich integrierten Lagen i. S. d. LROP
bzw. zentralen Versorgungsbereichen in Bezug auf die jeweilige kommunale Ein-
zelhandelsstruktur (siehe nachfolgende Tabelle). Es wird ersichtlich, dass in den
Gemeinden Lastrup und Molbergen die Warengruppe Glas/Porzellan/Kera-
mik/Hausrat/Einrichtungszubehor ausschliel3lich im zentralen Versorgungsbe-
reich bzw. in der stddtebaulich integrierten Lage i. S. d. LROP verortet ist. Auch in
Cappeln ist mit rd. 97 % der Verkaufsflache der wesentliche Anteil der Waren-
gruppe im Zentrum des Ortes vorzufinden. In vielen weiteren Kommunen (Lindern,
Cloppenburg, Saterland und Friesoythe) ist anndhernd die Halfte der Verkaufs-
flache im zentralen Versorgungsbereich bzw. der stadtebaulich integrierten Lage
verortet. In den Stadten und Gemeinden Barf3el, Bdsel, Emstek, Essen (Olden-
burg), Loningen und Garrel ist hingegen kein Verkaufsflachenschwerpunkt im
zentralen Versorgungsbereich bzw. der stadtebaulich integrierten Lage vorzufin-
den.

Daruber hinaus werden insbesondere die Zentren von Lindern, Molbergen, Lonin-
gen und Lastrup durch die Warengruppe Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Ein-
richtungszubehdr gepragt. In den benannten Kommunen liegt der Anteil der Wa-
rengruppe an der Gesamtverkaufsflache des zentralen Versorgungsbereiches
bzw. der stadtebaulich integrierten Lage i. S. d. LROP bei 10 % oder hoher.

Gleichwohl ist anzumerken, dass hohe sortimentsspezifische Verkaufsflachenan-
teile in den zentralen Versorgungsbereichen bzw. stadtebaulich integrierten La-
geni. S. d. LROP teilweise auf eine geringe Gesamtverkaufsflachenausstattung
(z. B. in der Gemeinde Lindern) zuruckzufihren sind.

Tabelle 24: Zentrenpragung GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor

Kommune siL i. S d. LROP niL i. S d. LROP Anteil an Z_VB/SiL—GVKF
in % in % in %
BarRel 13 87 1
Bosel 34 66 3
Cappeln (Oldenburg) 97 3 3
Cloppenburg 48 52 7
Emstek 36 64 4
Essen (Oldenburg) 24 76 4
Friesoythe 45 55 8
Lastrup 100 0 10
Lindern (Oldenburg) 49 51 15
Loningen 34 66 10
Molbergen 100 (0] 12
Saterland 47 53 8
Garrel 25 75 4
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; siL = stadtebaulich integrierte
Lage; niL = stadtebaulich nicht integrierte Lage.

Die quantitative Betrachtung der Zentrenprdgung zeigt, dass die zentralen Ver-
sorgungsbereiche bzw. stadtebaulich integrierten Lagen i. S. d. LROP mehrerer
Kommunen im Landkreis Cloppenburg nicht bzw. nur im geringen MalRe durch die
Warengruppe Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehor gepragt
werden. Dazu zahlen insbesondere Barf3el, Bosel, Emstek, Essen (Oldenburg) und
Garrel. Gleichwohl gibt es Kommunen, in denen entweder ein Grof3teil der Ver-
kaufsflache der Warengruppe Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszu-
behor im zentralen Versorgungsbereich bzw. in der stadtebaulich integrierten
Lagei. S. d. LROP verortet ist und/oder das Zentrum bzw. die Lage im nicht un-
erheblichen Male durch die Warengruppe gepragt werden. Diese zentralen Ver-
sorgungsbereiche bzw. stadtebaulich integrierten Lagen i. S. d. LROP werden im
Folgenden einer qualitativen stadtebaulichen Kurz-Bewertung unterzogen.

Innenstadtzentrum Cloppenburg

Die betrachtungsrelevante Warengruppe Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Ein-
richtungszubehor nimmt 7 % (rd. 2900 m?) der Gesamtverkaufsflache (rd.
40.200 m2) in der Innenstadt von Cloppenburg ein. Als Hauptsortiment wird die
entsprechende Warengruppe in filialisierten Fachgeschaften und -markten ange-
boten. Zusétzlich sind zwei inhabergefihrte Betriebe (> 500 m2 GVKF) mit einer
spezialisierten und qualitativ hochwertigen Angebotsausstattung (insb. in den
Sortimenten Porzellan und Haushaltswaren) in der Innenstadt von Cloppenburg
verortet. Neben den Betrieben mit Hauptsortiment Glas/Porzellan/Kera-
mik/Hausrat/Einrichtungszubehor wird die Warengruppe in mehreren Geschaf-
ten (u. a. in einem Sonderpostenmarkt) als Randsortiment angeboten. Das Innen-
stadtzentrum von Cloppenburg stellt sich in Bezug auf die Ausstattung an aperi-
odischen Gutern (insb. im Bereich der innerstadtischen Leitsortimente) als leis-
tungsstark dar. Aufgrund der spezialisierten sortimentsspezifischen Angebots-
struktur im Innenstadtzentrum wird daher eine abgestimmte Angebotsteilung
mit dem Mdébelvorhaben empfohlen.
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Abbildung 33: Innenstadtzentrum Cloppenburg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.

Innenstadtzentrum Friesoythe

Die betrachtungsrelevante Warengruppe Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Ein-
richtungszubehdr nimmt rd. 8 % der Gesamtverkaufsflache (rd. 11.700 m?2) in der
Innenstadt von Friesoythe ein. Neben dem sortimentsspezifischen Angebot in klei-
neren inhabergefiuhrten Fachgeschaften sowie als Randsortiment in einem Son-
derpostenmarkt wird die betrachtete Warengruppe in dem grof3flachigen inha-
bergefihrten Fachgeschaft (rd. 900m2 GVKF) angeboten (siehe Abbildung 34).
Aufgrund der Verkaufsflachenausstattung und der hochwertigen Sortimentstiefe
und -breite ist eine Konkurrenzsituation mit dem entsprechenden Randsorti-
mentsangebot in dem Mébelvorhaben wahrscheinlich.
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Abbildung 34: Innenstadtzentrum Friesoythe

inhabergefUhrtes Fechgeschaft
(< 100 m* GVKF)

inhebergefUhrtes Fachgeschift
(rd. 900m? GVKF)

0 120

— Meter

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.

In Bezug auf seine mittelzentrale Versorgungsfunktion ist der zentrale Versor-
gungsbereich eher unterdurchschnittlich ausgestattet. Gleichwohl tragt die Wa-
rengruppe Glas/Porzellan/Keramik /Hausrat/Einrichtungszubehdr, insbesondere
durch das nérdlich gelegene grol3flachige Fachgeschaft und die verschiedenen
kleineren inhabergefuhrten Fachgeschéafte, zur Attraktivierung der Angebots-
struktur im Innenstadtzentrum von Friesoythe bei. In Folge der z. T. hochwertigen
Angebote sind groRRere Wechselwirkungen mit dem in Rede stehenden Mdbelvor-

haben nicht ausgeschlossen.
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Ortszentrum Lastrup

Die betrachtungsrelevante Warengruppe Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Ein-
richtungszubehdr nimmt 10 % der Gesamtverkaufsflache (rd. 7.600 m?) des Ort-
szentrums in Lastrup ein, wobei eine eher preisorientierte Angebotsstruktur fest-
zustellen ist. Als einziger strukturpragender Betrieb mit Hauptsortiment
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehor ist in Lastrup ein filiali-
sierter Sonderpostenmarkt am westlichen Rand des Ortszentrum verortet. Ne-
ben einem Fachmarkt im westlichen Bereich (sortimentsspezifische VKF rd. 230
m2) wird die Warengruppe in inhabergefihrten Fachgeschaften als Randsorti-
ment mit geringen Verkaufsflachenanteilen angeboten (siehe Abbildung 35). Auf-
grund der geringen Gesamtverkaufsflache sowie der kompakten raumlichen Aus-
pragung des Ortszentrums ist die Warengruppe Glas/Porzellan/Keramik/Haus-
rat/Einrichtungszubehdr in den dargestellten Fachgeschaften und -markten als
pragend fur das Lastruper Ortszentrum einzuordnen. Somit sind, trotz grof3ten-
teils unterschiedlicher Betriebskonzepte, gewisse Wechselwirkungen mit dem in
Rede stehenden Mdbelvorhaben nicht ausgeschlossen.

Funktion
®  Nohrungs und Genussmittel
o Kurzfristiger Badarf )
®  Mittalfristiger Bedorf

Langfristiger SBedorf

o  Zeotrenergdnrande Funktion nhobargelOnhrtes Fachgeachgit
Leerstand {« VO m* GVKF)

Fachmaorkt (rd. 1.500 7 OVX

BetriebsgréBenstruktur in m?*
<00 m
100 - 399 m* Sonderpostenmerkt (rd 1200 m*
A00 - 799 m¥ OVXF)

nhnbergefitetes Fachgeechi

BO0 - 3999 m* (< 100 1v* GVXF)

2 4 000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

—= Meter
Abbildung 35: Ortszentrum Lastrup
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.
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Ortszentrum Lindern (Oldenburg)

Die betrachtungsrelevante Warengruppe Glas/Porzellan/Keramik /Hausrat/Ein-
richtungszubehdr nimmt 15 % der Gesamtverkaufsflache (rd. 5.700 m?2) des Ort-
szentrums in Lindern (Oldenburg) ein. Im Ortszentrum ist ein inhabergefthrter
Fachmarkt verortet, welcher jedoch mit seiner Sortimentsaufstellung eine andere
Zielgruppe als die eines klassischen Wohnkaufhauses anspricht. Daruber hinaus
gibt es am westlichen und 6stlichen Rand des Ortszentrums zwei weitere inha-
bergefihrte Fachgeschafte mit z. T. anderen Sortimentsschwerpunkten (siehe
Abbildung 36). Es bleibt zu konstatieren, dass der hohe Verkaufsflachenanteil auf
die insgesamt geringe Verkaufsflachenausstattung in Lindern (Oldenburg) zu-
rickzufihren ist und sich die Angebote insgesamt, hinsichtlich des Preisniveaus
und der Zielgruppenansprache, von den Ublichen Randsortimenten eines Wohn-
kaufhauses unterscheiden.

Funktion
®  Nohrungs- und Genussmittel
& Kurzfristiger Bedarf
& Mittalfristiger Bedorf
Langfristiger Bedorf
¢ Zontrenergdnrande Funktion

Foachrmurkt (nd. 800 m* OVXF
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m*
<00 m
irhabergefihrtan Fochgenscho®

100 - 399 m?* (200 " GVKF)

A00 - 799 m

rinabergefinrtes Fochgesonaft
(< 100 m?* GVKF)

Zentren- und Standortabgrenzungen

3 stadtebaulich Integrierte

Lagei S d. LROP

Abbildung 36: Ortszentrum Lindern (Oldenburg)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.
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Innenstadtzentrum Lo6ningen

Die betrachtungsrelevante Warengruppe Glas/Porzellan/Keramik /Hausrat/Ein-
richtungszubehdr nimmt 10 % der Gesamtverkaufsflache (rd. 5.700 m2) des In-
nenstadtzentrums in Loningen ein. Ein groR3flachiger Sonderpostenmarkt am sud-
lichen Fachmarktstandort ist der einzige strukturpragende Anbieter mit dem
Hauptsortiment Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehér im In-
nenstadtzentrum. Daruber hinaus sind in der Innenstadt mehrere spezialisierte
inhabergefihrte Fachgeschafte sowie ein Klein-Kaufhaus verortet (siehe Abbil-
dung 37). Im Hinblick auf magliche Wettbewerbsbeziehungen mit dem in Rede
stehenden Mdobelvorhaben ist anzumerken, dass sich Betriebskonzept und Ziel-
gruppenansprache des Sonderpostenmarktes deutlich von einem Wohnkaufhaus
unterscheiden. Die lokalen Fachgeschafte sind ebenfalls durch eine andere Aus-
richtung ihres Angebots geprégt. Gleichwohl ist anzumerken, dass insbesondere
die inhabergefiihrten Fachgeschafte mafigeblich zu einer aus Kundensicht attrak-
tiven Angebotsstruktur in der Innenstadt beitragen.
. w
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®  Nohrungs: und Genussmittel % .
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Abbildung 37: Innenstadtzentrum Loningen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.
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Ortszentrum Molbergen

Die betrachtungsrelevante Warengruppe Glas/Porzellan/Keramik /Hausrat/Ein-
richtungszubehdr nimmt 12 % (rd. 900 m?) der Gesamtverkaufsflache (rd. 7.800
m?) des Ortszentrums Molbergen ein. Zwei Anbieter mit Hauptsortiment
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehor sind am westlichen bzw.
Ostlichen Rand des Ortszentrums verortet, wobei sich sowohl das Fachgeschaft
als auch der dstliche Sonderpostenmarkt hinsichtlich ihrer Angebotsstruktur zu
der eines Wohnkaufhauses unterscheiden. Dartber hinaus sind zwei weitere Be-
triebe mit untergeordnetem Randsortiment im zentralen Bereich des Ortszent-
rums gelegen (siehe Abbildung 38). Daher ist von keiner intensiven bzw. einer nur
geringen Wettbewerbsbeziehung zum in Rede stehenden Wohnkaufhaus auszu-
gehen. Gleichwohl kommt der betrachteten Warengruppe eine relativ hohe Be-
deutung fur das Ortszentrum in Molbergen zu.
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Abbildung 38: Ortszentrum Molbergen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.
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Ortszentrum Saterland

Die betrachtungsrelevante Warengruppe Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Ein-
richtungszubehdr nimmt 8 % der Gesamtverkaufsflache (rd. 5.200 m?) des Orts-
zentrums Saterland ein. Dabei wird die Warengruppe ausschlief3lich in zwei Fach-
markten mit preisorientierter Angebotsstruktur angeboten (siehe Abbildung 39).
Die zuvor dargestellte hohe Verkaufsflachenverortung im zentralen Versorgungs-
bereich resultiert aus der Verkaufsflachendimensionierung der beiden Betriebe
auf der einen sowie der geringen Gesamtverkaufsflache des Ortszentrums auf
der anderen Seite. Daher ist von keiner intensiven bzw. einer nur geringen Wett-
bewerbsbeziehung zum in Rede stehenden Wohnkaufhaus auszugehen.
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Abbildung 39: Ortszentrum Saterland
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.
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Zusammenfassung

Die betrachteten zentralen Versorgungsbereiche bzw. die stadtebaulich integrier-
ten Lagen i. S. d. LROP sind allgemein gefestigt. Gleichzeitig werden jedoch ver-
einzelte zentralen Versorgungsbereiche bzw. die staddtebaulich integrierten Lagen
i. S. d. LROP durch die relevante Warengruppe Glas/Porzellan/Keramik/Haus-
rat/Einrichtungszubehér durch Betriebe mit entsprechendem Haupt- und Rand-
sortiment gepragt (insb. Friesoythe und Lastrup sowie nachgeordnet Molbergen
und Loningen).

Trotz der unterschiedlichen Ausrichtung hinsichtlich der Betriebskonzepte und
Zielgruppenansprache, die sich z. T. deutlich von denen eines Wohnkaufhauses un-
terscheiden (Uberwiegend Sonderpostenmaérkte und kleinere, spezialisierte Fach-
geschéafte), ist aufgrund der dargelegten fehlenden absatzwirtschaftlichen Po-
tenziale mit héherer Wahrscheinlichkeit von starkeren, vorhabenbedingten Um-
satzumverteilungen auszugehen (je nach Ausgestaltung der Randsortiments-
groRRe des Wohnkaufhauses).

Folglich ergibt sich, um eine gewisse Raumvertraglichkeit innerhalb des Landkrei-
ses (bei gleichzeitiger Beachtung der dargestellten Markterfordernisse der Betrei-
ber) gewahrleisten zu kdénnen, ein deutlich unterdurchschnittlicher (vgl. Bench-
marking) Verkaufsflachenanteil (bis 600 m2) fir die Hauptwarengruppe
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehor (orientiert an den Min-
destanforderungen ublicher Betreiber). Eine detailliertere Betrachtung der ab-
satzwirtschaftlichen und stadtebaulichen (und damit auch rdumlichen) Vertrag-
lichkeit wird derzeit (Stand: Oktober 2018) im Rahmen einer Vertiefungsstudie
zum regionalen Einzelhandelskonzept erarbeitet. Diese Ergebnisse werden Be-
standteil des Endberichtes zum regionalen Einzelhandelskonzept fur den Land-
kreis Cloppenburg sein.

8.3 AUSWIRKUNGSBETRACHTUNG

Die marktiblichen RandsortimentsgroRen ausgewahlter Hauptwarengruppen
sind groéRer als die im Landkreis Cloppenburg vorhandenen rechnerischen Ver-
kaufsflachenpotenziale. Insbesondere im Bereich Glas/Porzellan/Keramik/Haus-
rat/Einrichtungszubehdr ist aufgrund der z. T. deutlichen Prédgung in zentralen
Versorgungsbereichen bzw. stadtebaulich integrierten Lagen i. S. d. LROP keine
Raumvertraglichkeit Ublicher Randsortimentsgréf3en in diesem Bereich zu erken-
nen. Es wird daher empfohlen, lediglich die minimalen Verkaufsflachenanteile
marktgangiger Wohnkaufhauser zu realisieren. Insgesamt ergeben sich, unter Be-
ricksichtigung der Raumvertraglichkeit (insbesondere in der Warengruppe
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubeho6r) und der Marktanforde-
rungen der Betreiber, folgende Orientierungswerte flr zentrenrelevante Randsor-
timente:

= bis 600 m2 Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehor (als
angenommenes Minimum fur marktubliche Wohnkaufhé&user)

= bis 1.100 m?2 Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche (davon Matratzen als
nicht zentrenrelevantes Sortiment)

= bis 1.600 m2 Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
(davon Teppiche als nicht zentrenrelevantes Sortiment)
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= bis 1.100 m2 Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate (davon Lampen/Leuchten
als nicht zentrenrelevantes Sortiment)

Die stadtebauliche Vertraglichkeit fur zentrale Versorgungsbereiche und die kon-
kreten Auswirkungen auf Versorgungsstrukturen sind abschlie3end in einer ein-
zelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse zu tUberprifen.

Das in Rede stehende Mdbelvorhaben wurde bereits 2016 im Rahmen einer Gro-
babschatzung der GMA untersucht. Ergebnis der Voruntersuchung waren u. a.
(z. T. reduzierte) VerkaufsflachengroRenordnungen fur die relevanten Randsorti-
mente. Diese werden im Folgenden mit den im Rahmen des regionalen Einzelhan-
delskonzeptes als raumvertraglich ermittelten Randsortimentsgrof3en gegen-
Uubergestellt (siehe nachfolgende Tabelle).

Tabelle 25: Abgleich mit raumvertréglichen Randsortimentsgrofen

Vorhabenbezogenes Raumvertragliche

Untersuchungsrelevante .. zentren- - . Bewertung der
Randsortimente Flachenprogramm relevant Rangsggiinentsgegie Raumvertraglichkeit
VKF in m2 VKF in m2 9

Bettwaren 445 ja

1100 v
Haus-/Bett-/Tischwésche 350 ja
Haushaltswaren (Hausrat), .
GPK, Einrichtungszubehor 1.750 ja XV x
Heimtextilien (Gardinen, Deko- 820 ia
stoffe, Sicht-/Sonnenschutz) .

1.600 v
Teppiche (Einzelware) 1.160 nein
Lampen/Leuchten 940 nein 1.100 \/
Matratzen il nein S. 0. \/

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; * Verkaufsflachenangaben gemafR Grobabschatzung der GMA 2016
und Stadt Cloppenburg; ** Sortiment nicht im Flachenprogramm ausgewiesen.

Im Abgleich mit den Daten aus der vorliegenden Grobabschédtzung der GMA aus
dem Jahr 2016 zeigt sich, dass die abgeleiteten raumvertraglichen Randsorti-
mentsgrofen fir die Warengruppen Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche und
Lampen/Leuchten mit dem Flachenprogramm des Mdobelvorhabens konform
sind. Die Sortimente Heimtextilien und Teppiche Uberschreiten zwar in Summe die
im regionalen Einzelhandelskonzept abgeleitete raumvertragliche Randsorti-
mentsgroRenordnung, allerdings ist zu konstatieren, dass der groRere Teil der bei-
den Sortimente auf das nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsre-
levante Sortiment Teppiche entfallt und somit nicht Abschnitt 2.3, Ziffer 06 des
LROP unterliegt. Die als Randsortiment mit einer Verkaufsflache von insgesamt
1.750 m2 angebotene Warengruppe Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrich-
tungszubehor Uberschreitet jedoch It. Flachenprogramm deutlich die im Rahmen
des regionalen Einzelhandelskonzeptes hergeleitete raumvertragliche Randsorti-
mentsgroRe von 600 m2. Hier ist ein Dissens zwischen dem Planvorhaben und den
Erkenntnissen des regionalen Einzelhandelskonzeptes festzustellen.

Der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente des Vorhabens liegt auf Grund-
lage der regionalen Sortimentsliste leicht Uber 10 %. Die Ausweisung von Matrat-
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zen und ElektrogroRgeréaten als nicht zentren- und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente ermoglicht allerdings noch eine entsprechende Fein-
steuerung.

Die untersuchungsrelevanten Randsortimente des zur Diskussion stehenden Mo-
belvorhabens sind nach aktuell vorliegender Datengrundlage, trotz ihres hohen
Verkaufsflachenanteils bzw. der absoluten Verkaufsflache, als Uberwiegend
raumvertraglich einzustufen. Eine Ausnahme bildet die Warengruppe Glas/Por-
zellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehdr, die mit einer Verkaufsflache von
1.750 m2 deutlich tber der als raumvertraglich erachteten Randsortimentsgrofile
von rd. 600 mz2 liegt. Eine detailliertere Betrachtung der absatzwirtschaftlichen
und stadtebaulichen (und damit auch r&umlichen) Vertraglichkeit wird derzeit
(Stand: Oktober 2018) im Rahmen einer Vertiefungsstudie zum regionalen Einzel-
handelskonzept erarbeitet. Diese Ergebnisse werden Bestandteil des Endberich-
tes zum regionalen Einzelhandelskonzept fir den Landkreis Cloppenburg sein.
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9 Fazit

Die Landkreis Cloppenburg verfiigt durch das regionale Einzelhandelskonzept
Uber die notwendige Ausgangsbasis fur eine Starkung der regionalen Einzelhan-
delsstruktur, insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche sowie der im Rah-
men des Konzeptes abgegrenzten stadtebaulich integrierten Lagen i. S. d. LROP.
Wéhrend der Erarbeitung dieses regionalen Einzelhandelskonzeptes wurden - be-
gleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung und die parallel einberu-
fenen kommunalen Hearings - die mittelzentralen Kongruenzraume fur aperiodi-
sche Guter der Stadte Cloppenburg und Friesoythe sowie eine regionale Sorti-
mentsliste abgeleitet. Darltber hinaus wurden Entwicklungsempfehlungen eror-
tert, die es erlauben, das zur Diskussion stehende Mobelvorhaben im Landkreis
Cloppenburg regional abzustimmen und hinsichtlich der Konformitat zum LROP
(insb. Kongruenzgebot und Integrationsgebot) zu beurteilen.

Fir den regionalplanerischen Umgang mit dem Mobelvorhaben werden abschlie-
Rend folgende allgemeine Hinweise zusammengefasst:

In der Aufstellung der regionalen Sortimentsliste im Zuge des vorliegenden regio-
nalen Einzelhandelskonzeptes, wird der Uberwiegende Anteil der tblichen Rand-
sortimente eines Wohnkaufhauses als zentrenrelevant ausgewiesen. Ausnahmen
stellen in diesem Zusammenhang die Sortimente ElektrogroRgerate, Lam-
pen/Leuchten, Matratzen sowie Teppiche (Einzelware) dar. Diese Sortimente bie-
ten aufgrund ihrer nicht zentrenrelevanten Einordnung Spielraume zur Ausgestal-
tung der Randsortimentsanteile bei der méglichen Ansiedlung eines Wohnkauf-
hauses.

Das Wettbewerbsumfeld ist im Umkreis des Landkreises Cloppenburg als ausge-
pragt einzustufen. Im nahen Umfeld des Landkreises sind verh&altnismagig viele
Wohnkaufhauser ahnlicher Gré3enordnung (rd. 25. 000 m2 GVKF) verortet. Da-
her ist eine signifikante Kaufkraftbindung im Bereich Mobel (und z. T. auch in den
relevanten Randsortimenten) nur bei einem entsprechend attraktiven Gesamtan-
gebot moglich.

Mit Blick auf die Kongruenzraume fiir aperiodische Guter zeigt die Untersuchung,
dass eine Ziel-Zentralitat von 0,80 im Sortiment Mobel lediglich durch bestimmte
Betriebskonzepte (insb. Wohnkaufhaus) erreicht werden kann. Ein marktgéngi-
ges Wohnkaufhaus wird allerdings mit hoher Wahrscheinlichkeit seinen Umsatz
zu mehr als 30 % auflerhalb des jeweiligen mittelzentralen Kongruenzraums er-
wirtschaften. Das Kongruenzgebot ist daher, bei einer méglichen Realisierung des
Vorhabens, im Rahmen der Abwagung zu Uberwinden. In welchem Ausmal das
Kongruenzgebot Uberschritten wird, ist in einer vorhabenbezogenen Vertiefungs-
studie zum regionalen Einzelhandelskonzept zu tUberprifen.

Die untersuchungsrelevanten Randsortimente des zur Diskussion stehenden Mo6-
belvorhabens sind ,nach aktuell vorliegender Datengrundlage, trotz ihres hohen
Verkaufsflachenanteils bzw. der absoluten Verkaufsflache, als Uberwiegend
raumvertraglich einzustufen. Eine Ausnahme bildet die Warengruppe Glas/Por-
zellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehor, die mit einer Verkaufsflache von
1.750 mz2 deutlich Uber der als raumvertraglich erachteten Randsortimentsgroiie
von rd. 600 m? liegt. Eine detailliertere Betrachtung der absatzwirtschaftlichen

STADTHANDEL Frazit 131



und stadtebaulichen (und damit auch raumlichen) Vertraglichkeit wird derzeit
(Stand: Oktober 2018) im Rahmen einer Vertiefungsstudie zum regionalen Einzel-
handelskonzept erarbeitet. Diese Ergebnisse werden Bestandteil des Endberich-
tes zum regionalen Einzelhandelskonzept fur den Landkreis Cloppenburg sein.
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Anhang

Tabelle 26: Sortimentsliste fur den Landkreis Cloppenburg (Langfassung)

. . Nr. WZ .
Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*
zentrenrelevante Sortimente
Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung
Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Steppdecken u. a. Bett-
decken, Kopfkissen u. a. Bettwaren)
Bucher 47.61 Einzelhandel mit Bichern
47.79.2 Antiquariate
Campingartikel (ohne Campingmadbel) aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmobel) (dar-
aus NUR: Einzelhandel mit Campingartikeln)
Einrichtungsbedarf (ohne Mdbel), Bilder/Pos- aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen,
ter/Bilderrahmen/Kunstgegenstande Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Einzelhandel mit
Sammlerbriefmarken und -minzen)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht genannt (daraus
NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikeln (daraus NUR:
Einzelhandel mit Postern)
Elektrokleingerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR: Einzelhandel mit
Elektrokleingeraten einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)
Fahrréader und Zubehér 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehér
Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-/Bett-/Tischwasche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwésche,
z. B. Hand-, Bade- und Geschirrtiicher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwasche)
Haushaltswaren/Hausrat aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéanden anderweitig nicht genannt (daraus
NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und
Tafelgerate, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerate sowie mit
Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegensténden anderweitig nicht genannt)
Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht- aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen, FuBbodenbelagen und Tapeten (daraus
/Sonnenschutz) NUR: Einzelhandel mit Vorhangen und Gardinen)
aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwésche,
z. B. Hand-, Bade- und Geschirrtiicher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwésche
und Einzelhandel mit Dekorations- und Mdbelstoffen, dekorativen Decken und
Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen o. a.)
Kinstler- und Bastelbedarf aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikeln (daraus NUR:
Einzelhandel mit Kiinstler- und Bastelbedarf)
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handarbeiten aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Nahna-
sowie Meterware fir Bekleidung und Wasche deln, handelsfertig aufgemachte N&ah-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knopfe,
(inkl. Wolle) ReiBverschlisse sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur
Herstellung von Teppichen und Stickereien)
Medizinische und orthopadische Geréate (inkl.  47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopéadischen Artikeln
Hdorgerate)
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeraten, peripheren Geréten und Software
47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeréaten
47.43 Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
Parfimerieartikel und Kosmetika aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Korperpflegemitteln (daraus
NUR: Einzelhandel mit Parfimerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
Schuhe/Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) (ohne aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmaébel) (daraus
Reitsportartikel und SportgroRgerate) NICHT: Einzelhandel mit Campingartikeln und Anglerbedarf sowie Reitsportarti-
kel und Sportgrof3gerate)
Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit
Waffen und Munition)
aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmadbel) (daraus

NUR: Einzelhandel mit Anglerbedarf)
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(Fortsetzung von Tabelle 26)

Kurzbezeichnung Sortiment

Nr. Wz
2008*

Bezeichnung nach WZ 2008*

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Dingemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)
Drogeriewaren (inkl. Wasch- und aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Korperpflegemitteln (daraus NICHT:
Putzmittel) Einzelhandel mit Parfumerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wach- und Putzmittel)
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)
Reformwaren)
Papier/Biroartikel/Schreibwaren aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikeln (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Postern sowie Kunstler- und Bastelbedarf)
Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken
Zoologischer Bedarf und lebendige aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (daraus NUR: Einzelhandel mit
Tiere (daraus NUR: Zoologischer Be- lebendigen Tieren)
darf)
Zeitungen/ Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Baumarktsortimenti. e. S.** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Gartengeraten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fir den Garten, Rasenméhern, Spielgeraten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fir den Garten)

47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorh&ngen, Teppichen, FuBbodenbeléagen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Tapeten und FuBbodenbelagen)

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kohle
und Holz)

ElektrogroRRgerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
groRRgeraten wie Wasch-, Bugel- und Geschirrspulmaschinen, Kihl- und Gefrierschranken
und -truhen)

Erotikartikel aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Erotik-
artikeln)

Gartenartikel (ohne Gartenmdobel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr fir den Garten, Bedarfsartikel fur den Garten)

aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Gartengeraten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fir den Garten, Rasenméhern, Spielgeraten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zube- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

hor) aus 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehor (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kraftradteilen und -zubehor)

Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)

Lampen/Leuchten aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)

Matratzen aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Matratzen)

Mobel (inkl. Garten- und Camping- 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmobeln

mdbel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken Teppichen

aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Garten- und Campingmaobeln)

Pflanzen/Pflanzartikel aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Dingemitteln (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Blumen)

Reitsportartikel aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit Reitsportartikeln)

Sportgrof3geréate aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmdbel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit SportgroRgeréten

Teppiche (ohne Teppichbdden) aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen, FuBbodenbelagen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Teppichen, Briicken und Laufern)

Zoologischer Bedarf und lebendige aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (daraus NUR: Einzelhandel mit

Tiere (daraus NUR: lebendige Tiere)

zoologischem Bedarf)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **
umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitar- und Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallati-
onsmaterial, Bodenbelage/Parket/Fliesen.
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