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Die Rolle des regionalen Einzelhandelskonzeptes
Untersuchungsanlass

Aufbau und Entwicklung einer fortschreibbaren regionalen Datenbasis

= Ableitung verbindlicher Leitvorstellungen zur Einzelhandelsentwicklung (insb. Mébeleinzelhandel)

= Aufstellung einzelhandelsspezifischer Entwicklungsziele und deren Einordnung in den regionalen Kontext

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

= Schaffung einer fundierten, behérdlichen Beurteilungsgrundlage fUr ein aktuell diskutiertes Mobelvorhaben
im Mittelzentrum Cloppenburg
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Konzeptbausteine

Aktuelle Vollerhebung des Einzelhandelsbestandes im Landkreis Cloppenburg
(inkl. Stadt Cloppenburg)

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stadtebauliche Analyse

Bestandserhebung Sekunddarstatistik Bestandsanalyse
Sekundarstatistik Sekundarstatistik

Umsatzberechnung und Bewertung

Absatzwirtschaftliche Entwicklungsprognose

fir alle fUr den Mébelhandel betrachtungsrelevanten (Rand-)Sortimente

Regionales Einzelhandelskonzept

Darstellung/Charakterisierung der zentralen
Versorgungsbereiche bzw. stddtebaulich
integrierten Lageni. S. d. LROP

Regionale
Sortimentsliste

Konzeption

Ableitung raumvertrdglicher Randsortiments- Ableitung von mittelzentralen
groBen fur das diskutierte Mébelvorhaben Kongruenzrdumen fiir aperiodische Giter
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Wesentliche
Analyseergebnisse

Wesentliche Analyseergebnisse




Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: Institut for Handelsforschung (IFH) 2017;

Kartengrundlage: DDS (2014) PLZ-5-Gebiete.

Nachfrageanalyse
Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Landkreis Cloppenburg und Umgebung
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einzelhandelsbetriebe (Stand: 02-03/2018); Kartengrundlage:
GeoBasis-DE/BKG (Daten verdndert), OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Angebotsanalyse
Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe im Landkreis Cloppenburg
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-

03/2018; Einwohner(-prognose): Landkreis Cloppenburg (Stand: 30.09.2017), nur Haupt-
wohnsitz; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * Betriebe/Verkaufsfléche bezogen auf

Gesamtstadt, Leersténde bezogen auf ZVB.

Stadtebauliche Analysen

Beispiel: Innenstadtzentrum Cloppenburg (Kenndaten)

m Nahrungs- und Genussmittel

= sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

= mittelfristiger Bedarfsbereich

= langfristiger Bedarfsbereich

Siedlungsstruktur

Versorgungsbereich

Einwohner Gesamtstadt

Relative Einwohnerentwicklung bis 2023

34.597

+4,2%

Stadt Cloppenburg
inkl. Kongruenzraum

Einzelhandelsstruktur absolut anteilig*
Anzahl der Betriebe 139 50 %
Gesamtverkaufsfldche in m? 40.200 35%
Anzahl der Leerstdande 14 9 %
Zentrenergdnzende Funktionen 100 -

STADTHANDEL

Diese Folie ist Bestandteil einer Pré&sentation und ohne mindliche Erl&uterung nicht vollstandig.

Aufstellung des regionalen Einzelhandelskonzeptes fur den Landkreis Cloppenburg -
Ausschussprdsentation I: Berichtsentwurf



Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018;

Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.

Stadtebauliche Analysen

Beispiel: Innenstadtzentrum Cloppenburg (Einzelhandelsstruktur)

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
® Langfristiger Bedarf
® Zentrenergdnzende Funktion

o Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
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Bewertung

Magnetbetriebe: Kaufland, H&M, C&A, zwei
groBflachige Bekleidungsfachmdérkte, Edeka

Zwei Drittel der VKF im mittelfristigen
Bedarfsbereich

Hoher Anteil an innenstadttypischen Leitsortimenten
(u.a. Bekleidung, Schuhe,
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér)

Zwei wichtige Nahversorgungspole im ZVB gemdaB
mittelzentraler Versorgungsfunktion

Hohe Einzelhandelsdichte entlang der
Hauptfrequenzlage Lange StraBe

AusdUnnung der Angebotsstruktur in nérdlichen und
ostlichen Standortbereichen

Einzelhandelsbesatz geprdagt durch hohen Anteil an
Filialisten, ergénzt durch inhabergefUhrte Betriebe

Wenige Leerstande (insb. in Hauptfrequenzlage
Lange StraBe)

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

Strukturell gut aufgestelltes Innenstadtzentrum mit
Entwicklungsspielrdumen zur weiteren
Attraktivierung der Funktionsvielfalt im Bereich der
zentrenergdnzenden Funktionen
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel.

Einzelhandelszentralitat

Zentralitdt nach Kommunen (Einzelhandelszentralitdt insgesamt)
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Papier, Buro, Schreibwaren; GPK

Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor.

Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS

Quelle:

Einzelhandelszentralitat
Zentralitat und Ziel-Zentralitat nach Warengruppen (Landkreis insgesamt)

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

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

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

Mobel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
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Uhren/Schmuck 0,59
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STADTHANDEL

Diese Folie ist Bestandteil einer Pré&sentation und ohne mindliche Erl&uterung nicht vollstandig.

Aufstellung des regionalen Einzelhandelskonzeptes fur den Landkreis Cloppenburg -
Ausschussprdsentation I: Berichtsentwurf

1



Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Eingangsparameter

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite

= Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

= Verschiebung sortimentsspezifischer
Ausgabenanteile

* Verschiebung von Ausgabeanteilen in den
Distanzhandel

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Angebotsseite

= Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs-
flachen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-
formen, Umsatz)

= Entwicklung der Flachenproduktivitdt

= Verkaufsflachenanspriche der Anbieter

¥

Verkaufsfldchenpotenziale (absatzwirtschaftlich)

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Verkaufsfldchenpotenziale (Zielperspektive)

Versorgungsstrukturelle Zielperspektive

Ziel-Zentralitat
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Papier, Buro, Schreibwaren; GPK =

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS

Glas, Porzellan, Keramik.

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen
Verkaufsflachenpotenziale fir 2023

VKF-Potenzial in Bezug auf Bestands-VKF

Diese Folie ist Bestandteil einer Pré&sentation und ohne mindliche Erl&uterung nicht vollstandig.

Bestand Orientierungswert
Warengruppe in m2 VKF >0% >10 % >20 % >30 % in m2 VKF
Nahrungs- und Genussmittel 85.020
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken 14.720
Blumen, zoologischer Bedarf 7.190
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 5.800
Bekleidung 42.310
Schuhe/Lederwaren 10.450
Pflanzen/Gartenbedarf 46.500
Baumarktsortimenti. e. S. 51.890
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 21.460 [ | L] L] L] 200 |
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 5.610
Sportartikel/Fahrrader/Camping 10.610
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 2.830 rd. 4.000 m?
— Potenzial fur
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 3.910 . . . . 1.600 Randsortimente
Bettwaren, Haus-/ Bett-/Tischwésche 5.380 B [ | [ | ] 1100
Mébel 25.180 [ | N N | 17.000
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 7.840 [ | [ | L] L] 1.100 )
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 5.630
Uhren/Schmuck 1.460
STADT+IAN D E L Aufstellung des regionalen Einzelhandelskonzeptes fur den Landkreis Cloppenburg - 13
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Regionale
Sortimentsliste

Regionale Sortimentsliste



Beurteilungskriterien fir die Zentrenrelevanz von Sortimenten
Zentrenrelevant sind Sortimente, die ...

... prdgend fUr die Zentren sind (Einzelhandelsstruktur), Dariber hinaus Beriicksichtigung von:
= Empfehlungen des LROP Niedersachsen

= Ortstypische Sortimentslisten aus

= ... Besucher anziehen (Besucherfrequenz), kommunalen Einzelhandelskonzepten

= Warengruppenverzeichnis (WZ 2008)
des Statistischen Bundesamtes

= ...einen geringen Fladchenanspruch haben (Integrationsfdhigkeit),

= .. fUr einen attraktiven Branchenmix eines Zentrums notwendig sind bzw. selbst auf Frequenzbringer
angewiesen sind (Kopplungsaffinitat),

= ...vom Kunden Uberwiegend mitgenommen werden kénnen (Transportfahigkeit)

... kUinftig stdrker in zentraler Lage vertreten sein sollten (besondere Zielperspektive)

STADT+IAN D E L Aufstellung des regionalen Einzelhandelskonzeptes fur den Landkreis Cloppenburg -
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Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018.

Quelle:

Detailbetrachtung

Beispiel: Campingartikel (ohne Campingmabel)

Merkmal fur Zentrenrelevanz Beurteilung Begrindung

lediglich rd. 2 % der VKF in ZVB bzw. stadtebaulich integrierten Lageni. S. d.

Einzelhandelsstruktur x LROP verortet; keine landkreisweite Pragung der ZVB/siL

(\/) nicht nur zieleinkauforientiertes Publikum, jedoch eingeschrdnkte als

Besucherfrequenz innerstddtisches Leitsortiment

. e hdufig in Sportabteilungen von Kaufhdusern und Sportfachmarkten mit hohem
Integrationsfdhigkeit (x) Flachenbedarf; aktuell jedoch wieder verstarkt in Outdoor-Stores
Kopplungsaffinitat (\/) trotz spitzerer Zielgruppe und Tendenzen zum Zieleinkauf ebenfalls héhere Wahr-

scheinlichkeit von Kopplungseinkdufen im zentrenrelevanten Sortimentsbereich

e Transportfdhigkeit Uberwiegend gegeben; nur vereinzelte, sperrige Artikel (z. B.
Transportfdhigkeit (‘/) Zelte und spezielles Zubehor)
Empfehlung LROP Niedersachsen \/ Erlauterung des LROP Niedersachsen s:;ht Sortimenti. d. R. als zentrenrelevant
Kommunale Steuerung (X) in zwei kommunalen Listen als zentrenrelevant ausgewiesen
. . durchaus innenstadtaffine Betriebsformate mit Hauptsortiment Campingartikel
Besondere Entwicklungsperspektive (\/) (ohne Campingmd&bel) vorhanden; Beitrag zur Stéarkung der ZVB
Empfehlung Einstufung als zentrenrelevantes Sortiment

v’ = Merkmal trifft zu (¥') = Merkmal trifft bedingt zu (%) = Merkmal trifft Gberwiegend nicht zu x = Merkmal trifft nicht zu

STADT+IAN D E L Aufstellung des regionalen Einzelhandelskonzeptes fur den Landkreis Cloppenburg -

Diese Folie ist Bestandteil einer Pré&sentation und ohne mindliche Erl&uterung nicht vollstandig. Ausschussprosentctlon I: Berichtsentwurf

16



Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018;

* gleichzeitig auch nicht nahversorgungsrelevant.

Quelle:

Detailbetrachtung

Beispiel: Lampen/Leuchten

Merkmal fur Zentrenrelevanz Beurteilung

Begriindung

Einzelhandelsstruktur

(%)
Besucherfrequenz X

(%)
(%)
()
Empfehlung LROP Niedersachsen \/

)
(%)

Integrationsfahigkeit

Kopplungsaffinitat

Transportfdhigkeit

Kommunale Steuerung

Besondere Entwicklungsperspektive

rd. 15 % der VKF in ZVB bzw. stddtebaulich integrierten Lagen i. S. d. LROP
verortet; nur bedingt landkreisweite Pradgung der ZVB/siL

klassischer Zieleinkauf; geringe Bedeutung als innerstadtisches Leitsortiment

haufig als Randsortiment in gro3fldchigen Betriebskonzepten (M&belhdusern,
Baumarkten, z. T. Elektronik-Fachmarkte); geringe Zahl an Fachgeschaften

Uberwiegend Zielpublikum; Kopplungseinkdufe i. d. R. mit hohem Anteil im nicht
zentrenrelevanten Sortimentsbereich; aber auch Einrichtungszubehor

Transportfdhigkeit i. d. R. gegeben, sofern es keine Uberaus sperrigen bzw. groBen
Artikel sind

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

in drei kommunalen Listen als zentrenrelevant ausgewiesen

nur bedingtes Entwicklungspotenzial in Form von spezialisierten Fachgeschaften
in ZVB; Trend geht hin zu Randsortiment in gréBeren Moébel- und Baumarkte

Empfehlung

v’ = Merkmal trifft zu

(v') = Merkmal trifft bedingt zu

Einstufung als nicht zentrenrelevantes* Sortiment

(%) = Merkmal trifft Uberwiegend nicht zu % = Merkmal trifft nicht zu

STADTHANDEL
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Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht

nahversorgungsrelevant; erlduternd, aber nicht abschlieBend.

Quelle:

Regionale Sortimentsliste fur den Landkreis Cloppenburg

zentrenrelevante Sortimente

nahversorgungsrelevante* Sortimente

nicht zentrenrelevante** Sortimente

Augenoptik Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel)
Bekleidung (ohne Sportbekleidung)

Bettwaren Papier/Buroartikel/Schreibwaren

BUcher Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

Campingartikel (ohne Campingmdbel)

Einrichtungsbedarf (ohne Mdébel),
Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegensténde

Elektrokleingerdate

Fahrrader und Zubehor

Glas/Porzellan/Keramik

Haus-/Bett-/Tischwdsche

Haushaltswaren (Hausrat)

Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht-/ Sonnenschutz)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handarbeiten sowie Meterware
fUr Bekleidung und Wdsche (inkl. Wolle)

Medizinische und orthopddische Gerdate (inkl. Horgerate)
Musikinstrumente und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
ParfUmerieartikel und Kosmetika

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) (ohne Reitsportartikel und
SportgroBBgerdte)

Uhren/Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)

(Schnitt-)Blumen
Zeitungen/Zeitschriften

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

Baumarktsortimenti. e. S.
ElektrogroBgerdte

Erotikartikel

Gartenartikel (ohne Gartenmobel)
Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor)
Kinderwagen

Lampen/Leuchten

Matratzen

Mébel (inkl. Garten- und Campingmdbel)
Pflanzen/Pflanzartikel
Reitsportartikel

Sportgro3gerate

Teppiche (Einzelware)

Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere (hier NUR: Lebendige
Tiere)

STADTHANDEL
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Abgrenzung der
Kongruenzraume

Abgrenzung der Kongruenzrdaume



Rechtliche Grundlage

LROP Abschnitt 2.3 Ziffer 03 S. 3f.: ,3/n einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuven
EinzelhandelsgroBprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den mallgeblichen Kongruenzraum nicht
wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral). “Der malBgebliche Kongruenzraum gemdéi3
Satz 3 ist von der unteren Landesplanungsbehérde unter Bericksichtigung insbesondere

» der zentralortlichen Versorgungsauftrdge der Standortgemeinde sowie benachbarter Zentraler Orte,
= der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,
» von grenziberschreitenden Verflechtungen und

* der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommunaler Einzelhandelskonzepte

zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegt ist.”

= Der aperiodische Kongruenzraum ist sortimentsibergreifend zu ermitteln.

= Kongruenzrdume dirfen sich UGberlagern, hierbei ist eine jeweilige Abschépfungsquote (z. B. MZ X 40%, MZ'Y 60% der
aperiodischen Kaufkraft in den Uberlagernden Bereichen) festzulegen.

= Kongruenzrdume kénnen Uber die Landesgrenze/Grenze des Landkreises hinausreichen.

= Kongruenzrdume sind entweder kartografisch oder/und textlich festzulegen.

STADT+IAN D E L Aufstellung des regionalen Einzelhandelskonzeptes fur den Landkreis Cloppenburg - 20
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Kriterien zur Ableitung der Kongruenzrdume (aperiodisch)
Ubersichtskarte

Zentraldrtliche Gliederung

@ Oberzentrum

@ Mittelzentrum
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OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage. GeoBasis-DE/BKG (Daten verdndert),
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage. GeoBasis-DE/BKG (Daten verdndert),

OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Mittelzentrale Kongruenzraume fir den aperiodischen Bedarf
im Landkreis Cloppenburg (Empfehlung)

Zentralértliche Gliederung ®

@ Oberzentrum

Mittelzentrum

°®

Grundzentrum

Landkreis
1 Cloppenburg
[J Landkreise
[ ] Gemeindegrenze
— Avutobahn

=

KONGRUENZFRAUM CLOPPENBURG

Bevélkerung: 141.337 Einwohner
(Stand: 30.09.2017)

Kaufkraftabschépfung (Vorschlag):

100 % Stadt Cloppenburg

100 % Gemeinde Garrel

100 % Gemeinde Emstek

100 % Gemeinde Cappeln (Oldenburg)
100 % Gemeinde Lastrup

100 % Gemeinde Lindern (Oldenburg)
100 % Gemeinde Molbergen

75 % Stadt Loningen

50 % Gemeinde GroBkneten

50 % Gemeinde Essen (Oldenburg)
50 % Gemeinde Vrees

25 % Gemeinde Spahnharrenstdatte
Ao 25 % Stadt Werlte

®

@ OpenStrgetMap|(and Jnﬁibﬁ’talié‘;@\ BY-SA
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Mittelzentrale Kongruenzraume fir den aperiodischen Bedarf
im Landkreis Cloppenburg (Empfehlung)

=

o
Zentralértliche Gliederung ® ° LV
DLl

@ Oberzentrum ’@.ﬁ

Mittelzentrum

KONGRUENZRAUM FRIESOYTHE

Bevélkerung: 67.247 Einwohner
(Stand: 30.09.2017)

100 % Stadt Friesoythe
100 % Gemeinde Bosel

°®

Grundzentrum 100 % Gemeinde Saterland
100 % Gemeinde Hilkenbrook
Landkreis 75 % Gemeinde BarBel

50 % Gemeinde Lorup
50 % Gemeinde Rastdorf
- 25 % Gemeinde Esterwegen

1 Cloppenburg
[J Landkreise
(1]

Gemeindegrenze
Autobahn

OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage. GeoBasis-DE/BKG (Daten verdndert),

Kaufkraftabschépfung (Vorschlag):
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

Mobelvorhaben im Lichte des Kongruenzgebotes

Kaufkraft je Einwohner Kaufkraft

Kongruenzraum (Mébel) in Euro Einwohner in Mio. Euro (Mébel)
Friesoythe 278 67.247 16,1
Cloppenburg 291 141.337 33,7

* Die sortimentsspezifische Kaufkraft im Bereich Mébel ist im Kongruenzraum Cloppenburg mit rd. 33,7 Mio. Euro mehr als doppelt so hoch, als
die sortimentsspezifische Kaufkraft im Kongruenzraum Friesoythe (rd. 16,1 Mio. Euro).

* Die Uberregionale Verkehrsanbindung von Cloppenburg ist als signifikant besser zu bewerten als die Verkehrsanbindung von Friesoythe.

= Aus regionaler Sicht erscheint die Verortung eines méglichen Mébelvorhabens in Form eines Wohnkaufhauses im Kongruenzraum Cloppenburg
als zielfUhrend (Mikrostandort ist entscheidend).

* Bei einer durchschnittlichen Flachenproduktivitéat von 1.300 - 1.700 Euro/m? kann der Umsatz eines Mébelvorhabens mit rd. 32.000 m?
Verkaufsflache (davon rd. 26.400 m?2 Mébel) auf rd. 41,6 — 54,4 Mio. Euro (davon rd. 34,3 - 44,9 Mio. Euro im Bereich Mébel) geschatzt werden.
Der Umsatz Ubersteigt damit deutlich die in den jeweiligen Kongruenzraumen zur Verfigung stehende Kaufkraft.

= Sofern das bestehende Angebotsdefizit im Landkreis Cloppenburg im Sortimentsbereich Mébel ausgeglichen werden soll, gelingt dies aus
fachgutachterlicher Sicht lediglich durch die Ansiedlung eines Wohnkaufhauses entsprechender GréBBe und Attraktivitdt.

= Der Grundsatz der Raumordnung , keine wesentliche Uberschreitung des maBgeblichen Kongruenzraums durch das Einzugsgebiet eines
Vorhabens" (Ziffer 03, Satz 3) wdre in einem solchen Fall zu GUberwinden, da ansonsten voraussichtlich keine markt- und wettbewerbsfdahige
GréBe eines Wohnkaufhauses erreicht werden kann.

= Kl&rung in Band Il: AusmaB der Uberschreitung des Kongruenzgebotes durch konkretes Planvorhaben sowie Umsatzherkunft
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Ableitung von
Randsortimentsgrof3en

Ableitung von Randsortimentsgrof3en



Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Methodisches Vorgehen
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Ubliche Randsortimente in Wohnkaufhé&usern

Untersuchungsrelevante Warengruppen

» Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/
Einrichtungszubehor

= Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche

= Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht-
und Sonnenschutz

= Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Kurzbezeichnung Sortiment

zentrenrelevant

nicht zentrenrelevant

Bettwaren

Einrichtungsbedarf (ohne Mdébel),
Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegensténde

Elektrokleingerate
Glas/Porzellan/Keramik
Haus-/Bett-/Tischwdsche

Haushaltswaren (Hausrat)

Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht-
/Sonnenschutz)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handarbeiten sowie
Meterware fur Bekleidung und Wdasche (inkl. Wolle)

ElektrogroBgerdte
Lampen/Leuchten
Matratzen

Teppiche (Einzelware)

HEEEEEEEEEEE BN BN BN BN BE BN

]

HE R RER 0000 g g d
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Methodisches Vorgehen
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis PWC (2017): Die deutsche Mébelbranche. Struktur,

Trends und Herausforderungen.

Online-Handel

Omni-Channel-
Konzepte

Smart-Homes

Digitalisierung

=

2

Virtual Reality

Augmented
Reality

3D-Druck

3D-Druck
&VR/AR

&

Markterfordernisse der Betreiber
Trends in der Mobelbranche

3

Work-Life/
Homeoffice

Stddte-Shift/
Pendler

Mehrfamilien-
hduser

Mobilitat

& Urbanisierung

o)

4

Self Design

Globalisierung

Differenzierung

Individuali-
sierung

5

Female Focus
Silver Society

Young
Generation

Gender-/Gene-
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"

6

Recycling/
Upcycling

Nachhaltige
Produktion

Energieeffizienz

Green
Awadreness

b
&
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Markterfordernisse der Betreiber
Ausdifferenzierung von Betriebstypen und Vertriebsformen

Discount-
einkauf

Spezia-
listen

Genera-
listen

Moabel-
handel

Erlebnis-
einkauf

stationdrer
Handel
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Markterfordernisse der Betreiber

Entwicklungstendenzen im Mdbelhandel

Zielgruppen-/

Sortiments-/
Preisspezialisten

konventionelle

Wohnkaufhduser
Mitnahmemadrkte
Anbieter
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Datenbank Stadt + Handel.

Markterfordernisse der Betreiber

Ubliche RandsortimentsgréBen von Wohnkaufhdusern (Benchmarking)

unteres Quartil arithmetisches Mittel oberek Quartil
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr rd. 2.560 m?
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz rd. 960 m?
bei einem Mé&belvorhaben
mit rd. 32.000 m2 GVKF
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche rd. 1.600 m?2
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate rd. 960 m?2

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

STADT+IAN D E L Aufstellung des regionalen Einzelhandelskonzeptes fur den Landkreis Cloppenburg - 32

Diese Folie ist Bestandteil einer Pré&sentation und ohne mindliche Erl&uterung nicht vollstandig. Ausschussprasentatlon I: Berichtsentwurf



Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Wettbewerbssituation: Desk-Research Stadt + Handel

09/2018, Datenbank Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht

unter ODbL.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel;

Strukturelle Ausgangslage
Wettbewerbsumfeld (Wohnkaufhduser ab 20.000 m2 Gesamtverkaufsfldache)
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Die Wettbewerbssituation im
engeren (insb. Werlte und Vechta)
und weiteren Umfeld um den
Landkreis Cloppenburg ist relativ
stark ausgeprdagt.

Sofern es die Zielstellung des
Landkreises Cloppenburg ist, das
bestehende Angebotsdefizit im
Sortimentsbereich Mébel zu
reduzieren, ist ein entsprechend
marktfdhiges Wohnkaufhaus zu
realisieren, das im dargestellten
Wettbewerbsumfeld bestehen kann.
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Glas, Porzellan, Keramik.

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; GPK

Strukturelle Ausgangslage

Potenzialabgleich mit Gblichen Randsortimentsgré3en von Wohnkaufhédusern

VKF-Potenzial in Bezug auf Bestands-VKF

Bestand Orientierungswert
Warengruppe in m2 VKF >0% >10 % >20 % >30 % in m2 VKF
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 21.460 B ] ] ] 200 < 2.560 m?2
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 3.910 [ | [ | [ | [ | 1.600 > 960 m?
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 5.380 [ | [ | [ | ] 1.100 < 1.600 m?
Mébel 25180 H H H H 17.000
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 7.840 [ | [ | L] L] 1.100 > 960 m?

= {bliche Verkaufsflachenanteile in der Hauptwarengruppe Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche

Ubersteigen rechnerische Verkaufsfldchenpotenziale

= Empfehlung: Orientierung eher am unteren Quartil des Benchmarks

= {bliche Verkaufsflachenanteile in der Hauptwarengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor

Ubersteigen rechnerische Verkaufsflachenpotenziale deutlich

=> Detailbetrachtung fir die Hauptwarengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
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03/2018; siL = st&dtebaulich integrierte Lage; niL = stéddtebaulich nicht integrierte Lage; *

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-
ohne mdgliche Nahversorgungszentren.

Strukturelle Ausgangslage
Zentrenprdgung GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor

Kommune siL i. S (:l’ LROP niL i. S Sl, LROP Anteil an Z.\/E/siL-GVKF*
in % in % in %
BarBel 13 87 1
Bosel 34 66 3
Cappeln (Oldenburg) 97 3 3
Cloppenburg 48 52 7
Emstek 36 b4 4
Essen (Oldenburg) 24 76 4
Friesoythe 45 55 8
Lastrup 100 0] 10
Lindern (Oldenburg) 49 51 15
Loéningen 34 66 10
Molbergen 100 0 12
Saterland 47 53 8
Garrel (gesamt) 25 75 4
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018;

Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg.

Strukturelle Ausgangslage

Beispiel: Zentrenprdgung GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér - Lastrup

Funktion

Nahrungs- und Genussmittel

Kurzfristiger Bedarf @
Mittelfristiger Bedarf

Langfristiger Bedarf

Zentrenerg&nzende Funktion inhabergefihrtes Fachgeschaft

o Leerstand (< 100 m2 GVKF)

. p Fachmarkt (rd. 1.500 m2 GVKF)
BetriebsgréBenstruktur in m?

< <100 m?
O 100 - 399 m?

() 400 - 799 m?

o

() 80O - 3999 m?

Sonderpostenmarkt (rd. 1.200 m?
GVKF)

inhabergefUhrtes Fachgeschaft
(< 100 m2 GVKF)

I

\/ 2 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

ZVB-Abgrenzung
- gemdB kommunales EHK

150
Meter

wichtiger Nahversorgungspol fUr das
Lastruper Gemeindegebiet mit hohem
Verkaufsflachenanteil im nahversor-
gungsrelevantem Bedarfsbereich

Angebotskonzentration im westlichen
Standortbereich des Ortszentrums

abnehmende Einzelhandelsdichte in
ostlicher Richtung des Ortszentrums

geringe Anzahl an Leerstdnde

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
nimmt 10 % (rd. 750 m?2) der GKVF
des Ortszentrums (rd. 7.600 m?2) ein

preisorientierte Angebotsstruktur

ein filialisierter Sonderpostenmarkt als
einziger strukturpragender Betrieb mit
Hauptsortiment GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehoér am westlichen Rand
des Ortszentrums

darUber hinaus Randsortimente in
Fachgeschaften und Fachmarkten

=> wichtige/prégende Betriebe fiir ZVB
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Strukturelle Ausgangslage

Zusammenfassung

* Die betrachteten zentralen Versorgungsbereiche bzw. stddtebaulich integrierten Lageni. S. d. LROP sind
allgemein gefestigt, werden jedoch z. T. durch die Hauptwarengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
(sowohl durch Betriebe mit Haupt- als auch mit Randsortiment) gepragt (insb. Friesoythe und Lastrup).

= Auch wenn sich die Betriebskonzepte z. T. deutlich von dem des Wohnkaufhauses unterscheiden (gro3ten-
teils Sonderpostenmarkte und kleinere, spezialisierte Fachgeschafte), ist aufgrund fehlender absatzwirt-
schaftlicher Potenziale mit héherer Wahrscheinlichkeit von stdrkeren, vorhabenbedingten Umsatzum-
verteilungen auszugehen (je nach Ausgestaltung der Randsortimentsgré3e des Wohnkaufhauses).

= Um eine gewisse Raumvertrdglichkeit innerhalb des Landkreises (bei gleichzeitiger Beachtung der Markt-
erfordernisse der Betreiber) gewdhrleisten zu kénnen, wird ein deutlich unterdurchschnittlicher (vgl.
Benchmarking) Verkaufsfldchenanteil (bis 600 m?) fir die Hauptwarengruppe GPK/Hausrat/Einrich-
tungszubehor empfohlen (orientiert an den Mindestanforderungen tblicher Betreiber).
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Methodisches Vorgehen
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Auswirkungsbetrachtung
Randsortimentsgrofen

= Die marktUblichen Randsortimentsgroen ausgewdhlter Hauptwarengruppen sind grof3er als die im Landkreis
Cloppenburg vorhandenen rechnerischen Verkaufsflachenpotenziale.

= |nsbesondere im Bereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér ist aufgrund der z. T. deutlichen Pragung in zentralen
Versorgungsbereichen bzw. stddtebaulich integrierten Lagen i. S. d. LROP keine Raumvertrdaglichkeit Ublicher
RandsortimentsgrofBen in diesem Bereich zu erkennen. Es wird empfohlen, lediglich die minimalen
Verkaufsflachenanteile marktgdngiger Wohnkaufhduser zu realisieren.

= |nsgesamt ergeben sich unter BeriUcksichtigung der Raumvertraglichkeit (insbesondere im Bereich GPK/
Hausrat/Einrichtungszubehor) und der Marktanforderungen der Betreiber folgende Orientierungswerte fir
zentrenrelevante Randsortimente:

* bis 600 m2 Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehér (als angenommenes Minimum fir marktUbliche
Wohnkaufhduser)

= bis 1100 m2 Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche (davon Matratzen als nicht zentrenrelevantes Sortiment)
= bis 1.600 m? Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz (davon Teppiche als nicht zentrenrelevantes Sortiment)

* bis 1100 m? Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte (davon Lampen/Leuchten als nicht zentrenrelevantes Sortiment)

» Kldrung in Band ll: Konkrete absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Vertréglichkeit des Mébelvorhabens im
Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsfldchenangaben: GMA 2017, Stadt Cloppenburg 2018.

Auswirkungsbetrachtung

Abgleich mit raumvertrdaglichen RandsortimentsgrofBen

Untersuchungsrelevante

Fladchenprogramm Raumvertrdgliche

Bewertung der

= RandsortimentsgréBe der Warengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr liegt deutlich Uber der raumvertraglichen

. (gem. GMA) RandsortimentsgréBen e e .
Randsortimente VKE in m? VKE in m? Raumvertrdaglichkeit
Bettwaren 445

1.100 v
Haus-/Bett-/Tischwdsche 350
Haushaltswaren (Hausrat), Glas/Porzellan/
Keramik, Einrichtungszubehor 17800 ey x
Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht-
/Sonnenschutz) E2Y

1.600 v
Teppiche (Einzelware) 1.160
Lampen/Leuchten (zzgl. Haushaltsgerate) 940 1.100 \/
Matratzen ? s. 0. \/

GroBenordnung

* hoher Randsortimentsanteil im Bereich Teppiche/Heimtextilien ist durch Nicht-zentrenrelevanz von Teppichen zu

relativieren

= Anteil der zentrenrelevanten Sortimente leicht Uber 10 % gemaf3 regionaler Sortimentsliste (ggf. Feinsteuerung maoglich)
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Fazit

Allgemeine Hinweise

= Regionale Sortimentsliste: Die Uberwiegende Zahl der Ublichen Randsortimente eines Wohnkaufhauses ist
zentrenrelevant. Ausnahmen (und damit Spielraum zur Ausgestaltung der Randsortimente) bilden die Sortimente
Lampen/Leuchten, Matratzen und Teppiche (Einzelware).

=  Wettbewerbsumfeld: Wohnkaufhduser dhnlicher GréBenordnung (25.000 m2 GVKF oder mehr) befinden sich im
verhaltnismdBig nahen Umfeld. Eine signifikante Kaufkraftrickbindung im Bereich Moébel (und z. T. auch in den
Randsortimenten) ist nur bei einem entsprechend attraktiven Gesamtangebot mdoglich (siehe dazu auch die Aussagen zu
den Trends im Mobelhandel).

= Kongruenzrdaume fir aperiodische Sortimente: Die Untersuchung zeigt, dass eine Ziel-Zentralitdt von 0,80 im Sortiment
Mobel lediglich durch bestimmte Betriebskonzepte (insb. Wohnkaufhaus) erreicht werden kann. Ein typisches
Wohnkaufhaus wird jedoch mit hoher Wahrscheinlichkeit seinen Umsatz zu mehr als 30 % auf3erhalb des jeweiligen
Kongruenzraums erwirtschaften. Der in Rede stehende Grundsatz der Raumordnung ist daher bei einer moéglichen
Realisierung des Vorhabens im Rahmen der Abwdgung zu Uberwinden (GréBenordnung durch Zusatzstudie zu kldren)

= Empfehlung I: Die Verkaufsfldche der zentrenrelevanten Randsortimente darf in Summe mehr als 800 m? betragen, sofern
die raumvertrdglichen Randsortimentsgréf3en gemal3 REHK nicht UGberschritten werden (weiterhin max. 10 % der GVKF).

= Empfehlung ll: Aufgrund der hohen Diskrepanz zwischen dem Flachenprogramm des Vorhabens und der raumvertrdglichen
RandsortimentsgroBe fur GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér wird eine gesonderte Untersuchung der genannten
Warengruppe durchgefihrt, um zwischen betreiberseitigen Anforderungen und Raumvertrdglichkeit abwdgen zu kénnen.
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Weiteres Vorgehen

aktuell: Fertigstellung des Ergdnzungsberichtes zum regionalen Einzelhandelskonzept (Band II)
(Inhalt: Ermittlung der Umsatzherkunft des Moébelvorhabens; Ermittlung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen im Sortimentsbereich Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat, Einrichtungszubehdor)

03.12.2018:  Abgabe der Entwurfsfassung des Ergdnzungsberichtes (Band II)

18.12.2018: Beschluss zur Trager- und Behordenbeteiligung zum regionalen Einzelhandelskonzept
(bestehend aus Band | und II)

Januar 2019: Trdager- und Behordenbeteiligung
Februar 2019: Abwdgung, Eingehen auf Stellungnahmen, ggf. Berichtsanpassung
15.02.2019: Abgabe der Endfassung des regionalen Einzelhandelskonzeptes (bestehend aus Band | und II)

04.04.2019: Konzeptbeschluss zum regionalen Einzelhandelskonzept (bestehend aus Band | und II)
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Neue Wege.
Klare Plane.
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