STADTHIANDEL

Absender Bedenken und Anregungen Abwagung der Stellunghahmen zum regio-
nalen Einzelhandelskonzept fiir den
Landkreis Cloppenburg (Entwurfsstand:
04.12.2018)

Oldenburgische

IHK

1.1

Vom REHK 1 liegen der IHK zwei Bearbeitungsstande vor (10/2018
und 12/2018). Wir stellen fest, dass diese sich in einem wesentlichen
Punkt voneinander unterscheiden: Die von Stadt + Handel ange-
nommene Gesamtverkaufsfliche des Vorhabens liegt im
Bearbeitungsstand 10/2018 bei rd. 32.000 m2. Diese Verkaufsfla-
chengréBe wurde laut einem Pressebericht auch in der vertraulichen
Sitzung des Verwaltungsausschuss der Stadt Cloppenburg am
11.06.2018 kommuniziert (vgl. Der Minsterlander vom 13.06.2018).
In dieser Sitzung wurde dem Verkauf eines stadteigenen Grund-
sticks an die XXXLutz-Gruppe aus Osterreich zugestimmt.
AuBerdem war das REHK Gegenstand der Sitzung des Ausschusses
fir Planung und Umwelt des Landkreises Cloppenburg am
22.11.2018. Es kann Uber das Burgerinfo-System heruntergeladen
werden.

Im Bearbeitungsstand 12/2018 gehen Stadt + Handel allerdings von
einer VerkaufsflachengréBe von rund 34.000 m2 aus. Dies entspricht
einer VergroBerung der Gesamtverkaufsflache um 6 %. Es stellt sich
uns die Frage, weshalb die geplante Verkaufsflache noch weiter ver-
gréBert worden ist. Wir halten es fiir erforderlich, an geeigneter Stelle
des REHK B1 im Bearbeitungsstand 12/2018 den Verkaufsflachen-
zuwachs zu erlautern.

Im Zuge der Erarbeitung des REHK fir den
Landkreis Cloppenburg anderten sich die Rah-
menbedingungen des Mdbelvorhabens mehrfach.
In der Entwurfsfassung vom 04.12.2018 wird im
REHK fiir den Landkreis Cloppenburg ein Mébel-
vorhaben mit insgesamt 34.000 m? GVKF (davon
27.000 m2 GVKF flr ein Mébelhaus und 7.000 m2
GVKF flir einen Mo&belmitnahmemarkt) berlick-
sichtigt.

Das REHK setzt in der Uberarbeiteten Fassung
den klaren, inhaltlichen Fokus auf die Uberprii-
fung des Integrationsgebotes (Ziel 2.3 Satz 06 b)
und damit auf die Ermittlung von raumvertragli-
chen, zentrenrelevanten Randsortimentsanteilen
des in Rede stehenden Mdbelvorhabens.

Die Dimensionierung (und Vertraglichkeit) des
Gesamtvorhabens ist in Folgestudien zu klaren.

Das REHK kommt allerdings bereits in der vorlie-
genden Entwurfsfassung zu dem Schluss, dass
ein Moébelvorhaben mit 34.000 m2 GVKF auf-
grund der Aussagen zur Raumvertraglichkeit der
untersuchten Randsortimente insgesamt als
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Uberdimensioniert erscheint. In der Uberarbeite-
ten Entwurfsfassung werden deutliche Hinweise
auf die Uberdimensionierung des Gesamtvorha-
bens hinterlegt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1.2

REHK 2019 — Band I: Kapitel 3 (Methodik)

Aus Sicht der Oldenburgischen IHK ist die Vorgehensweise Kommu-
nale Hearings durchzufihren, um alle relevanten Aspekte in die
Bearbeitung einflieBen lassen zu kdnnen, grundséatzlich zu begrifBen.
Fir uns ist jedoch problematisch, dass

» Kommunen auBerhalb des Landkreises,
« die benachbarten Landkreise und die

» sonstigen Trager 6ffentlicher Belange — zu denen auch die Olden-
burgische IHK gehdrt - nicht in diese friihzeitigen Beteiligungsschritte
eingebunden wurden und somit im Vorfeld keine Méglichkeit zur Stel-
lungnahme hatten (vgl. S. 10 in Tabelle 1).

Durch eine friihere Beteiligung hatten verschiedene, vor allem me-
thodische Fragen zu dem vorliegenden Entwurf angesprochen und
geklart werden kénnen. Unverstandlich und bedauerlich ist fir uns
zudem, dass uns die Teilnahme an den Arbeitskreissitzungen miind-
lich avisiert war. Insofern teilen wir die Auffassung des Gutachters im
Rahmen dieses Verfahrens nicht, nach der ,auf diese Weise [sicher-
gestellt werde] (...), dass im Erarbeitungsprozess alle relevanten
Aspekte in die Bearbeitung des vorliegenden Einzelhandelskonzep-
tes einflieBen." (vgl. REHK 1, S. 5).

Es erscheint sinnvoll, dass die relevanten Behor-
den und Trager Offentlicher Belange bei
vorliegenden konkreten, standortbezogenen Un-
tersuchungen zu den absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens im
Rahmen eines Erdrterungstermin zu den Unter-
suchungsergebnissen beteiligt werden. Diese
Ergebnisse liegen mit dem Stand der Béande |
und Il des REHK noch nicht vor, da weder eine
abschlieBende Bewertung der vertraglichen Ge-
samtverkaufsflache noch der Vertraglichkeit und
landesplanerischen Konformitdt der zentren-
relevanten Randsortimente (Ausnahme:
Stadtebauliche Vertraglichkeit der Warengruppe
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr) erfolgt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1.3

REHK 2019 - Band I: Kapitel 4 (Markt- und Standortanalyse)

In Tabelle 6 ,Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitédtswerte

Wie von der IHK Oldenburg richtigerweise her-
ausgestellt  handelt es sich bei der
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im Landkreis Cloppenburg" werden auf Sortimentsebene die Ver-
kaufsflache in m2, der Umsatz in Mio. Euro, die Kaufkraft in Mio. Euro
sowie die Zentralitdt angegeben. Die Tabelle basiert auf der Einzel-
handels-Bestandserhebung des Gutachters, seinen Schatzungen der
durchschnittlichen Flachenproduktivitdten der Sortimente und der
Kaufkraft-Kennziffern der IFH Retail Consultants GmbH (vgl. REHK 1
S. 28). Stadt + Handel ermittelt hieraus eine Zentralitat ,Gesamt" fir
den Landkreis Cloppenburg von 0,83.

Die Oldenburgische IHK nutzt die Marktdaten der Michael Bauer Re-
search GmbH. Das Unternehmen gibt fir den Landkreis
Cloppenburg fiir das Jahr 2017 eine Zentralitdt von 91 % an. (Fir
einzelne Warengruppen stellt Michael Bauer standardmaBig keine
Zentralitadtswerte zur Verfigung.) Auf Ebene des Landkreises besteht
somit eine Differenz von 8 % zwischen den beiden Kennziffern. Wir
verkennen nicht, dass sich aufgrund von unternehmensspezifischen
Arbeitsweisen und Analysemethoden gewisse Unterschiede in den
Kennzahlen unterschiedlicher Anbieter ergeben. Ein Unterschied von
8 % erscheint uns jedoch zu hoch, um diesen lediglich auf die Ar-
beitsweise der Anbieter zurtickzufihren. Dies ist zu prifen.

Wir sind dabei der Auffassung, dass die Differenz der Zentralitats-
werte fir den Landkreis Cloppenburg u. a. aus folgenden Griinden
entsteht:

1. Aktualitat der Datenbasis

In der FuBnote 2 fihrt Stadt + Handel aus, dass es sich bei der
Bestandserhebung im Februar und Marz 2018 um eine Stich-
tagserhebung handelt. Aus methodischen Grinden kénnten
daher Entwicklungen, die zum Stichtag noch nicht eingetreten
waren, nicht im Rahmen der quantitativen Analyse berlcksichtigt
werden. Es erfolge bei entsprechender Relevanz jedoch eine

Bestandserhebung im Februar und Marz 2018
um eine Stichtagserhebung. Diese Stichtagser-
hebung dient als wesentliche empirische
Grundlage fiir das REHK. Im Sinne einer einheit-
lichen Datenbasis flir den gesamten Landkreis
Cloppenburg werden einzelne Entwicklungen, die
zum Stichtag noch nicht eingetreten waren, im
Rahmen der quantitativen Analyse nicht berlck-
sichtigt.

Stadt + Handel erkennt an, dass es sich bei dem
Mébelanbieter ,Kabs Polsterwelt" um einen rele-
vanten Einflussfaktor insb. bei der Ableitung der
absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale
handelt. Im Kontext der Neueréffnung der Filiale
von ,Kabs Polsterwelt" werden Stadt + Handel
die ermittelten absatzwirtschaftlichen Potenziale
— aufgrund der Angebotsstruktur des Mébelanbie-
ters (Spezialisierung auf das Segment Mdbel) —
insb. im Sortimentsbereich Mébel nochmals tie-
fergehend prifen.

Hinsichtlich der Auswirkungen durch die Neuan-
siedlung von ,Kabs Polsterwelt" auf die
ausgewiesenen Zentralitdten fir den Landkreis
Cloppenburg verweist Stadt + Handel auf die
Ausfihrungen im REHK zur Segmentierung des
Mobelmarktes und auf die Tatsache, dass auch
kleine bis mittelgroBe Strukturen einen wesentli-
chen Aspekt im Mdbel-Angebotsmix ausmachen.
Aufgrund der ebenfalls im REHK dargestellten in-
terregionalen Wettbewerbssituation (mit gréBeren
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qualitative Wirdigung (vgl. REHK 1, S. 10).

Wir halten es fur erforderlich, die am 27. September 2018 erfolg-
te Neuerdffnung der Filiale von ,Kabs Polsterwelt" im ZVB der
Cloppenburger Innenstadt nicht nur qualitativ sondern auch
quantitativ zu wirdigen. Laut Fachpresse hat sich hierdurch die
Verkaufsflache im Sortiment Mdbel im Landkreis Cloppenburg
um knapp 4.000 m2 Verkaufsflaiche erhéht (vgl.
https://www.moebelkultur.de/news/filiale-in-cloppenburg-ist-am-
netz/; aufgerufen am 25.01.2019). Wir gehen davon aus, dass
sich dieses Plus von 15 % an Verkaufsflache auch auf die Zent-
ralitatswerte des Landkreises Cloppenburg und alle hierauf
basierenden gutachterlichen Analysen und Empfehlungen aus-
wirkt.

2. Flachenproduktivitaten

Es gibt Anhaltspunkte dafiir, dass Stadt und Handel die Flachen-
produktivitdten der untersuchten Sortimente zumindest teilweise
zu niedrig einschatzt. Aus der in Tabelle 6 angegebenen Ver-
kaufsflachen ergibt sich bspw. fir die Warengruppe ,Mébel" eine
Flachenproduktivitdt von 948 €/m2? und fir die Warengruppe
,GPK/Hausrat/Einrichtungs-zubehér" eine Flachenproduktivitat
von 415 E/m2 (vgl. REHK 1, S. 28).

Die Oldenburgische IHK halt fir die Warengruppe ,Mébel" im
Bestand eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von 1.100
E/m?2 flr als realistisch. In diesem Zusammenhang weisen wir da-
rauf hin, dass der Gutachter im REHK 2 flr das Planvorhaben fir
das Hauptsortiment Moébel eine Flachenproduktivitdt von 1.300
E/m2 ableitet (vgl. REHK 2, S. 48). Die im Vergleich zur IHK-
Annahme um 200 € héhere Flachenproduktivitat ist durch eine
héhere Attraktivitat des fur den Landkreis neuen Vertriebsformats

Moébelhdusern im ndheren und weiteren Umfeld
um den Landkreis Cloppenburg) ist es aus Sicht
von Stadt + Handel jedoch unwahrscheinlich,
dass sich wesentliche Anteile aktuell abflieBender
(sortimentsspezifischer) Kaufkraft nur durch klei-
ne bis mittelgroBe Strukturen zuriickbinden
lassen. Daher ist durch die Neuansiedlung von
,Kabs Polsterwelt" nicht von einer nennenswer-
ten Steigerung der Zentralitat im Segment Mdébel
fir den Landkreis Cloppenburg insgesamt aus-
zugehen. Angesichts der Strahlkraft des
Mébelanbieters sind vielmehr Kaufkraft- und Um-
satzverschiebungen innerhalb des Landkreises
und insbesondere im direkten Umfeld der Stadt
Cloppenburg eine realistische Annahme. In die-
sem Zusammenhang erfolgt im Zuge der
Uberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK eine
entsprechende redaktionelle FuBnote.

Aufgrund der Spezialisierung der Mdbelanbieters
.Kabs Polsterwelt" auf das Segment Moébel sind
auch in den in den Ubrigen Sortimentsgruppen
keine nennenswerten Auswirkungen auf die Zent-
ralitdten bezogen auf den Landkreis Cloppenburg
zu erwarten. So weisen die ohnehin nur geringfi-
gigen Randsortimentsflachen keine weitreich-
ende Strahlkraft (Uber den Landkreis Cloppen-
burg hinaus) auf.

Die im REHK zugrunde gelegten Flachenproduk-
tivititen  fir die  Bestandsbetriebe  be-
ricksichtigen zum einen die nachfrageseitigen
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begriindbar. Wir bewerten die vom Gutachter bisher abgeleitete
Flachenproduktivitat fir den Bestand in der Region jedoch als zu
niedrig. Es ist fr uns nicht nachvollziehbar, warum der Bestand
im Landkreis Cloppenburg so unterdurchschnittliche Flachenpro-
duktivitditen erwirtschaften soll, wenn doch der Gutachter
Flachenpotenziale auf Basis der zur Verfligung stehenden Kauf-
kraft in diesem Sortiment konstatiert (vgl. REHK 1, S. 811).

Auch die vom Gutachter angesetzte Flachenproduktivitat fiir die
Warengruppe ,GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér” von 415 €/m?2
im Bestand halten wir als deutlich zu niedrig. Die BBE Handels-
beratung GmbH hat im Jahr 2017 fir das Bayerische
Staatsministerium fur Wirtschaft und Medien, Energie und Tech-
nologie die Studie ,Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels
2017"  erarbeitet. Hierin wird fir die Warengruppe
Lalas/Porzellan/Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren im
Randsortiment von Fachmarkten und Warenhausern eine Span-
ne der Flachenproduktivitat zwischen 1.200€ bis 1.800€
angegeben.

Rahmenbedingungen (u. a. Lage im landlich ge-
pragten Raum, (interregionale) Wettbewerbs-
strukturen, unterdurchschnittliches Kaufkraftni-
veau). Zum anderen begrinden sich die
Flachenproduktivitaten durch angebotsseitige Ef-
fekte, dabei insbesondere durch die zum Teil
hohen VKF-Anteile von Randsortimentsflachen in
discountorientierten Non-Food-Fachmarkten (u.
a. Sonder- bzw. Restpostenmérkte). Dabei unter-
scheiden sich die Flachenproduktivitdten z.T.
deutlich zwischen Kommunen mit ausgepragten
qualitativ héherwertigen Angebotsstrukturen und
Kommunen mit Uberwiegend discountierter An-
gebotsstruktur insbesondere in Form Sonder-
bzw. Restpostenmarkte. Darlber hinaus werden
die Umsatze der Bestandsmarkte im Sortiments-
bereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér im
Sinne  einer  staddtebaulichen  worst-case-
Betrachtung geringer angesetzt, wodurch die
Auswirkungen des Planvorhabens tendenziell
hdher ausfallen.

Aus dem Untersuchungskontext (u. a. worst-
case-Betrachtung) sowie der nachfrage- und an-
gebotsseitigen Rahmenbedingungen lassen sich
aus Sicht von Stadt + Handel in der Summe
grundsétzlich niedrigere Flachenproduktivitédten —
sowohl gegentiber dem Planvorhaben als auch
der Kennzahlen der BBE - plausibel begriinden.

Es ist jedoch darauf zu verweisen, dass Stadt +
Handel angesichts des zeitlichen Fortschritts ak-
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tuelle Einwohner- und Kaufkraftdaten in die Kon-
zeptlberarbeitung einflieBen lassen wird. In
diesem Kontext wird — auch unter Berlcksichti-
gung der Anmerkungen seitens der [HK
Oldenburg — u. a. eine Uberpriifung und ggf. Jus-
tierung der Umsatz- und Kaufkraftzahlen fir den
Landkreis Cloppenburg (und dariiber hinaus auch
fir den gesamten Untersuchungsraum geméaf
REHK - Band Il) erfolgen.

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.

1.4

REHK 2019 — Band I: Kapitel 4 (Markt- und Standortanalyse)

Im Konzept werden derzeit die Begriffe ZVB und stadtebaulich inte-
grierte Lage i. S. d. LROP gleichberechtigt nebeneinander
verwendet, um Bereiche mit der héchsten Dichte und Vielfalt an Ver-
sorgungsangeboten und Dienstleistungseinrichtungen in den
Kommunen darzustellen. Wir machen darauf aufmerksam, dass
stadtebaulich integrierte Lagen i. S. d. LROP in einem engen raumli-
chen und funktionalen Zusammenhang mit ZVBs stehen, jedoch
nicht zwangsléaufig mit diesen gleichzusetzen sind. Es werden somit
Begriffe aus unterschiedlichen Ebenen der raumlichen Planung —
namlich Raumplanung und kommunale Planung - miteinander ver-
mischt.

Wir empfehlen auf einer Planungsebene zu bleiben und entweder
nur ZVBs oder nur stadtebaulich integrierte Lagen darzustellen.

Im Rahmen der Uberarbeiteten Entwurfsfassung
des REHK werden fir jede Kommune stadtebau-
lich integrierte Lagen i. S. d. LROP (anstelle von
zentralen Versorgungsbereichen) dargestellt. Als
wesentliche Grundlage fur die zeichnerische Dar-
stellung der stadtebaulich integrierten Lagen i. S.
d. LROP dienen weiterhin die zentralen Versor-
gungsbereiche in Form der Innenstadt- und Orts-
zentren aus den kommunalen Einzelhandels-
konzepten (sofern vorhanden und sofern
sachgerecht abgegrenzt).

Es sei betont, dass es sich bei der Darstellung
der stadtebaulich integrierten Lagen im REHK um
keine abschlieBende, planerische Festsetzung
des Landkreises Cloppenburg handelt. Die dar-
gestellten stadtebaulich integrierten Lagen i. S. d.
LROP beruhen auf den aktuellen Gegebenheiten
sowie Einzelhandels- und Infrastrukturen und
kénnen zukilnftig vom Landkreis Cloppenburg

Abwagungstabelle: Regionales Einzelhandelskonzept fur den Landkreis Cloppenburg — Endfassung 06.10.2020




STADTHIANDEL

weiter konkretisiert und angepasst werden. Daher
werden Sie in der Uberarbeiteten Entwurfsfas-
sung als nicht parzellenscharfer Lage-bereich
dargestellt. Sie dienen als Bemessungsgrundlage
fir die im REHK behandelten Fragestellungen.
Es obliegt dem Landkreis Cloppenburg, inwiefern
er diese Abgrenzung zukiinftig in Form von Ver-
sorgungskernen in das regionale Raumordnungs-
programm als Festsetzung tGbernimmt.

In der Uberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK
wird damit ein ausschlieBlicher Bezug auf die
stadtebaulich integrierten Lagen i. S. d. LROP als
relevante Beurteilungsgrundlage fur die im REHK
vorgenommenen Untersuchungen zu finden sein.

Dem Hinweis wird gefolgt.

1.5

REHK 2019 - Band I: Kapitel 4 (Markt- und Standortanalyse)

Entgegen seinen Ausflhrungen, dass Nahversorgungszentren nicht
in das Konzept Ubernommen werden sollen, ist dies flir die Stadt
Friesoythe und die Gemeinde Garrel geschehen (vgl. REHK 1, S.
36f. und 56f.).

Wir empfehlen, in diesem Punkt stringent zu bleiben und entweder
keine Nahversorgungszentren oder alle Nahversorgungszentren des
Landkreises Cloppenburg darzustellen.

Im Rahmen des REHK wurden die gemai der
kommunalen Einzelhandelskonzepte ausgewie-
senen  Nahversorgungszentren  nachrichtlich
Ubernommen. Dies galt neben den Nahversor-
gungszentren in Friesoythe und Garrel ebenso
fur die Nahversorgungszentren in der Stadt Clop-
penburg.

Aufgrund des Konzept-Fokus auf aperiodische
Guter (im Speziellen Mdbel und die géngigen
Randsortimente von M@obelméarkten) fand eine
darlber hinausgehende Ausweisung weiterer
bzw. Prifung bestehender Nahversorgungszen-
tren nicht statt.

Den obigen Ausfiihrungen folgend wird in der
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Uberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK ein
ausschlieBlicher Bezug auf die stadtebaulich in-
tegrierten Lagen i. S. d. LROP als relevante
Beurteilungsgrundlage fur die im REHK vorge-
nommenen Untersuchungen zu finden sein.

Auf eine Darstellung der Nahversorgungszentren
wird aufgrund fehlender Relevanz (Versorgungs-
funktion ist eindeutig auf Nahversorgung
begrenzt) in der Uberarbeiteten Entwurfsfassung
des REHK verzichtet.

Dem Hinweis wird gefolgt.

1.6

REHK 2019 — Band I: Kapitel 4 (Markt- und Standortanalyse)

Es stellt sich die Frage, inwieweit die angenommenen Einzelhan-
delsstrukturdaten den abgegrenzten ZVBs entsprechen und damit
aktuell sind. Unter Umstanden wird mit einer fehlerhaften Daten-
grundlage gerechnet. Vor einer Ubernahme der ZVBs in das REHK
sollten deshalb die zugrundeliegenden Basisdaten, die Ziele der Ein-
zelhandelsentwicklung sowie die kommunalen Sortimentslisten
zunachst Uberprift werden. Auf dieser Basis sind ggf. die ZVBs vor
der Ubernahme anzupassen.

In der Uberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK
wird ausschlieBlicher Bezug auf die stadtebaulich
integrierten Lagen i. S. d. LROP als relevante
Beurteilungsgrundlage fur die im REHK vorge-
nommenen Untersuchungen zu finden sein. Die
dargestellten stédtebaulich integrierten Lagen i.
S. d. LROP beruhen auf den aktuellen Gegeben-
heiten sowie Einzelhandels- und Infrastrukturen
und kénnen zukiinftig vom Landkreis Cloppen-
burg weiter konkretisiert und angepasst werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1.7

REHK 2019 - Band I: Kapitel 4 (Markt- und Standortanalyse)

Fir die Stadt Friesoythe stellen wir ergénzend fest, dass aktuell so-
wohl das Einzelhandelskonzept 2009 als auch das in Aufstellung
befindliche Konzept 2019 verwendet wird (vgl. REHK 1, S. 35. Wir
zweifeln an, dass die vom Gutachter vorgenommene Abgrenzung
des ZVBs den Zielstellungen der Kommune entspricht. Wir empfeh-

Grundlage fir die Abgrenzung des ausgewiese-
nen zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt-
zentrum Friesoythe stellte das ,Einzelhandels-
konzept fur die Stadt Friesoythe® aus dem Jahr
2008 dar. Auf Wunsch der Stadt Friesoythe wur-
de der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt-
zentrum im Vergleich zur Abgrenzung aus dem
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len fir das REHK das in Aufstellung befindliche Konzept aus 2019 zu
verwenden.

Jahr 2008 um die nérdliche Fachmarktlage ,Am
Bahnhof* (u. a. Aldi, Danisches Bettenlager) auf-
grund der rdumlichen N&he und der dortigen
zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Angebotspragung erweitert. Demnach
entspricht die von Stadt + Handel vorgenommene
Abgrenzung des ZVBs den aktuellen Zielstellun-
gen der Kommune.

In der Uberarbeiteten Entwurfsfassung wird die
Grundlage fir die Abgrenzung der stadtebaulich
integrierten Lagen i. S. d. LROP in Friesoythe
das in Aufstellung befindliche Konzept aus 2019
sein.

Dem Hinweis wird gefolgt.

1.8

REHK 2019 - Band I: Kapitel 5 (Absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsrahmen)

Far uns ist nicht nachvollziehbar, wie der Gutachter die Verkaufsfla-
chenpotenziale in Kapitel 5 herleitet. Das Vorgehen hat somit einen
.Black-Box"-Charakter und erflllt nicht die vom Gesetzgeber gefor-
derte  Nachvollziehbarkeit von Einzelhandelskonzepten  (vgl.
Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz
Bau 2004; Bundestagsdrucksache 15/ 2250, S. 54.).

Far uns ist insbesondere nicht nachvollziehbar, wie der Gutachter fir
die Warengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér einen Orientie-
rungswert von 200 m2 bestimmt, da die Ab-bildung 19 zeigt, dass
diese Warengruppe bereits heute mit einem Wert von 0,83 die Ziel-
zentralitat von 0,8 lberschreitet (vgl. REHK 1, S. 81). Nach unserem
Verstandnis misste sich ein negativer Wert ergeben.

In dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-
men werden angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen zusammengefihrt und auf
ihre zuklnftige perspektivische Entwicklung hin
auf Ebene des Landkreises untersucht. Die Ein-
gangsgréBen fur die Ermittlung des absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsrahmens werden im
REHK {bersichtlich dargestellt und anschlieBend
im Einzelnen erlautert (sieche REHK — Band |, S.
75 ff).

Aus Sicht von Stadt + Handel verkiirzt die IHK
Oldenburg die auf perspektivische Um-
satzpotenziale wirkenden Rahmenbedingungen
insbesondere auf die definierte Ziel-Zentralitat.
Neben der definierten Ziel-Zentralitat flieBen so-
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mit noch zahlreiche weitere Faktoren in den von
Stadt + Handel abgeleiteten absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsrahmen mit ein. Aus Sicht von
Stadt + Handel ist unter Berlicksichtigung der im
REHK dargestellten absatzwirtschaftlichen Rah-
menbedingungen in der Warengruppe GPK/
Hausrat/Einrichtungszubehér trotz eines steigen-
den  Online-Anteils von  einer  stabilen
Umsatzentwicklung im stationdren Einzelhandel
auszugehen. In diesem Kontext ist darauf hinzu-
weisen, dass die tatsdchlichen Wechsel-
wirkungen zwischen Online-Umsatz und stationa-
ren Umsatz schwer zu trennen sind. So verfligen
insbesondere die groBen, bundesweiten Einzel-
handelsfilialisten Uber leistungsfahige Online-
Stores. Multi-, Cross- und Omni-Channel-
Retailing lassen zudem die Grenzen zwischen
stationarem Konsum und Online-Konsum ver-
schwimmen.  Weiterhin ist die positive
Bevélkerungsentwicklung im Landkreis Cloppen-
burg (rd. +4,8 % bis 2023) zu bericksichtigen.
Somit ist zu konstatieren, dass mehrere positive
Rahmenbedingungen auf die Umsatzpotenziale
im Landkreis Cloppenburg einwirken.

Der fir die Warengruppe GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehdr ermittelten rechnerischen Fla-
chenpotenzialen von 200 m? ist nach Auffassung
von Stadt + Handel demnach plausibel. In diesem
Kontext ist nochmals zu betonen, dass es sich
bei diesem Wert um eine OrientierungsgréBe
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handelt und gerade im Kontext des bereits ge-
nannten EuGH-Urteils) in keinem Fall um eine
-Demarkationslinie*.

Auf Grundlage der genannten Punkte sind aus
Sicht von Stadt + Handel keine methodischen
Mangel bei der Herleitung der Verkaufsflachen-
potenziale zu erkennen.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

1.9

REHK 2019 - Band I: Kapitel 5 (Absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsrahmen)

Die Berechnungen des Gutachters basieren auf Zielzentralitaten. [...]
Stadt + Handel setzen eine Zielzentralitat von 0,80 als regionalent-
wicklungspolitisch und versorgungsstrukturell angemessen fest. Sie
fihren jedoch nicht aus, auf welcher Datenbasis diese Einschatzung
(vgl. S. 80) basiert.

Wir stellen die Zielzentralitat von 80 in jedem Sortiment grundsatzlich
in Frage. Der Landkreis Cloppenburg setzt sich aus Mittel- und
Grundzentren zusammen. Insofern muss zutreffenderweise bei Ge-
nuss und Lebensmitteln, Getrdnken und Drogerieartikeln eine
Zielzentralitdt von 100 in jeder Kommune im Landkreis zu Grunde
gelegt werden. Bei den Ubrigen Sortimenten ist je nach Funktion der
GZ und MZ zu differenzieren. Auch ist zu berlicksichtigen, dass es
raumordnerisches Ziel ist, dass es Kaufkraftabfliisse auch in die be-
nachbarten Oberzentren gibt. Beim Sortiment Mébel kommt als
Sondersituation hinzu, dass Kunden beim Mébelkauf das Angebot
wichtiger ist als die Nahe zum Einkaufsort und deshalb lange An-
fahrtswege gerne auf sich genommen werden. Insofern ist im Sinne
einer gemittelten Betrachtung auf Landkreis-Ebene die Zielzentralitat

Bei der Herleitung der Ziel-Zentralitat fir die Sor-
timente des mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereiches wurden seitens Stadt + Handel die je-
weiligen sortimentsspezifischen ~ Angebots-
strukturen und die damit einhergehende aktuelle
Versorgungsfunktionen der GZ und MZ innerhalb
des Landkreises hinreichend berlcksichtigt (z. B.
eine unter 0,80 liegende Ziel-Zentralitat fir
Grundzentren, bei einer gleichzeitig tber 0,80
liegenden Ziel-Zentralitat fir die Mittelzentren, die
— gemeinsam mit den Oberzentren — eine Ver-
sorgungsfunktion fir Giter des aperiodischen
Bedarfs flr die umliegenden Grundzentren Uber-
nehmen). Ebenso Berlcksichtigung fanden u. a.
die Wettbewerbsbeziehungen bzw. Kaufkraftab-
flisse in Richtung der Mittel- und Oberzentren
auBerhalb des Landkreises Cloppenburg sowie
das geanderte Konsumverhalten der Verbraucher
(insb. Erlebnisshopping und One-Stop-
Shopping). In der Summe wird fiir den Landkreis
insgesamt eine Ziel-Zentralitat von 0,80 bezogen
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fOr einige Sortimente zu hoch angesetzt.

auf die Sortimente des mittel- und langfristigen
Bedarfsbereiches als angemessen erachtet, die
gleichzeitig der regionalentwicklungspolitischen
Zielvorstellung des Landkreises entspricht.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

1.10

REHK 2019 - Band I: Kapitel 5 (Absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsrahmen)

Wir stellen fest, dass es laut Abbildung 19 im Landkreis Cloppenburg
lediglich for die Warengruppen ,Mébel" und ,Neue Medi-
en/Unterhaltungselektronik” ein Versorgungsdefizit erkennbar ist und
die Ansiedlung von zuséatzlicher Verkaufsflache fir die Ubrigen Sor-
timente grundsatzlich zu hinterfragen ist. Im Sinne der
Nachvollziehbarkeit des Konzeptes sollte der Gut-achter erlautern,
wie er die prozentuale Verteilung der Zentralitat auf den Online- und
den stationaren Anteil hergeleitet hat. Diese sollten zudem optisch in
der Abbildung 19 abgelesen werden kdnnen.

GemaB REHK ergeben sich fir den Landkreis
Cloppenburg Entwicklungspotenziale nicht nur in
den Sortimentsgruppen Mdbel und Neue Medi-
en/Unterhaltungselektronik, sondern  dariber
hinaus v. a. in den Warengruppen Blumen, zoo-
logischer Bedarf, PBS, Zeitungen/Zeitschriften,
Bicher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Spiel-
waren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente,  Teppi-
che/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und  Sonnen-
schutz sowie Uhren/Schmuck (siehe REHK -
Band |, S. 81 f).

Bemessungsgrundlage fir den Online-Anteil und
dem stationaren Anteil im Kontext der Ziel-
Zentralitat sind die Ausflhrungen zur sortiments-
spezifischen Entwicklung des Online-Handels bis
zum Jahr 2025 in Kapitel 5 des REHK — Band |
(siehe S. 79). In der Uberarbeiteten Entwurfsfas-
sung des REHK erfolgt ein entsprechender
Verweis.

Dem Hinweis wird zum Teil gefolgt.

REHK 2019 - Band I: Kapitel 6 (Regionale Sortimentsliste)

Obgleich wir die Methodik des Gutachters nachvollziehen kénnen,
haben wir gegen die Zuordnung des Sortimentes Lampen/Leuchten

Nach Auffassung von Stadt + Handel wird eine
regionale Sortimentsliste zur Kommunikation der
landesweiten Zielstellung grundséatzlich als sinn-
voll erachtet. Stadt + Handel erkennt jedoch an,
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zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten Bedenken. Hierbei han-
delt es sich um ein klassisches Innenstadtsortiment und die
Zuordnung als nicht zentrenrelevant wirde eine zuklnftige wieder
vermehrte Ansiedlung des Sortimentes in ZVBs des Landkreises er-
schweren. Zudem regen wir an, das Sortiment Reitsport in
zentrenrelevanten kleinteiligen Reiterbedarf (Kleidung, etc.) und nicht
zentrenrelevanten Reiterbedarf (Séttel, etc.) aufzusplitten.

Ohnehin ist fur uns fraglich, ob zur Feinsteuerung von Einzelhan-
delsvorhaben im Landkreis eine regionale Sortimentsliste zielfihrend
ist. Stadt + Handel fihrt ebenfalls aus, dass die regionale Sorti-
mentsliste im Rahmen kommunaler Einzelhandelskonzepte durch
ortstypische Sortimentslisten konkretisiert werden muss. Abweichun-
gen von der regionalen Sortimentsliste seien dabei durch
ortstypische Gegebenheiten bzw. die stadtentwicklungspolitischen
Zielstellungen zu begrinden (vgl. S. 96). Ein Abweichen von der re-
gionalen Liste ist somit mdglich und gewollt. Dennoch verkompliziert
das Vorhandensein der regionalen Sortimentsliste unter Umstanden
die Aufstellung von kommunalen Sortimentslisten, da das Abweichen
begrindet werden muss. Im Sinne der Vereinfachung von zukinfti-
gen Planungsprozessen regen wir an, zu prifen, ob auf eine
kommunale Sortimentsliste verzichtet werden kann.

dass die Feinsteuerung in bestimmten Sorti-
mentsbereichen den Kommunen zu Uberlassen
ist. Grundsatzlich verweist das REHK — Band |
auf S. 96 explizit darauf, dass die regionale Sor-
timentsliste im Rahmen kommunaler Einzel-
handelskonzepte durch ortstypische Sortiments-
listen zu konkretisieren ist. Diese durfen selbst-
verstandlich von der regionalen Sortimentsliste
abweichen, um deren Ortstypik und/oder der je-
weils individuellen stadtentwicklungspolitischen
Zielstellung Rechnung zu tragen. In diesem Kon-
text wird das Sortiment Reitsport im Zuge der
Uberarbeitung des REHK nicht mehr separat
ausgewiesen.

Hinsichtlich Lampen/Leuchten ist festzuhalten,
dass dieses Sortiment oftmals ein bedeutendes
Randsortimente von Mébelvorhaben darstellt und
daher hinsichtlich der Zentrenrelevanz besonders
sorgféltig zu prifen ist. Das REHK wird dieser
Anforderung durch eine ausfiihrliche Uberpriifung
der Kriterien fir Zentrenrelevanz gerecht, indem
entsprechende Detailbetrachtungen vorgenom-
men werden (siehe REHK — Band |, S. 91).

Die Detailbetrachtung zeigt auf, dass die Mehr-
heit der Merkmale der Zentrenrelevanz
(Einzelhandelsstruktur, Besucherfrequenz, Integ-
rationsfahigkeit, Kopplungsaffinitat, besondere
Entwicklungsperspektive) fir das Sortiment Lam-
pen/Leuchten im Landkreis Cloppenburg als nicht
erflllt angesehen werden muss. Fir den Sorti-
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mentsbereich Lampen/Leuchten liegt u. a. nur
bedingt eine landkreisweite Pragung der ZVB
bzw. stadtebaulich integrierten Lagen i. S. d.
LROP vor. So sind rd. 15 % der VKF in ZVB bzw.
stadtebaulich integrierten Lagen i. S. d. LROP
verortet. Das Sortiment Lampen/Leuchten hat
demnach nur eine geringe Bedeutung als inner-
stadtisches Leitsortiment im Landkreis
Cloppenburg. Stadt + Handel halt demnach an
der Einordnung als nicht zentrenrelevantes Sor-
timent fest.

Dem Hinweis wird zum Teil gefolgt.

REHK 2019 - Band I: Kapitel 7 (Kongruenzraume fir aperiodi-
sche Giiter)

Stadt + Handel rechnet die Kaufkraft der Gemeinde Garrel zu 100%
dem Mittelzentrum Cloppenburg zu. Wir stimmen zwar mit dem Gut-
achter Uberein, dass die Einwohner der Gemeinde Garrel einen
starken Bezug zum Mittelzentrum Cloppenburg haben. Dennoch re-
gen wir an, aufgrund der Lage der Gemeinde zwischen den
Mittelzentren Friesoythe und Cloppenburg den prozentualen Anteil
der Kaufkraftabschépfung zwischen den beiden Mittelzentren aufzu-
teilen. Zudem sollte auch geprift werden, ob sich aus dem derzeit in
Aufstellung befindlichen Einzelhandelskonzept in Friesoythe neue
Erkenntnisse ergeben, die sich auf die Kongruenzraume auswirken.

Bei der Abgrenzung der Kongruenzraume fiir den
aperiodischen Bedarf wurden bestehende kom-
munale Einzelhandelskonzepte im Hinblick auf
mogliche abgegrenzte Marktgebiete untersucht.
In diesem Kontext ist darauf hinzuweisen, dass
die jeweils relevanten Marktgebiete im Abstim-
mungsprozess mit dem Landkreis Cloppenburg
dezidiert geprift und bewertet wurden.

GemanR EHK Friesoythe (2009) umfasst das er-
weiterte  Marktgebiet (Zone 3) der Stadt
Friesoythe die u. a. die Gemeinde Garrel. Fir die
Abgrenzung von mittelzentralen Kongruenzrau-
men wird Marktgebieten im weiteren Umfeld (ab
Zone 3) i. d. R. eine geringere Bedeutung beige-
messen.

Dariliber hinaus wird im Rahmen des REHK auf-
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gezeigt, dass deutliche Unterschiede hinsichtlich
der Starke der Einzelhandelsfunktion zwischen
den beiden Mittelzentren Cloppenburg und
Friesoythe erkennbar sind. So verflgt die Stadt
Cloppenburg Uber mehr als doppelt so viele Ein-
zelhandelsbetriebe wie die Stadt Friesoythe.
Ebenso ist die Gesamtverkaufsflache Cloppen-
burgs fast doppelt so hoch wie die Verkaufsflache
der Stadt Friesoythe. Entsprechend zeigen sich
auch deutliche Unterschiede bei den jeweiligen
Einzelhandelszentralititen der beiden Mittelzen-
tren.

Insgesamt halt Stadt + Handel unter Berlck-
sichtigung aller  Abgrenzungskriterien  der
Kongruenzrdume fir aperiodische Giter in der
Summe eine 100 %-ige Kaufkraftzurechnung der
Gemeinde Garrel zum Mittelzentrum Cloppen-
burg flr plausibel.

Allerdings wird im Rahmen der Uberarbeitung
des REHK das aktuelle Marktgebiet der Stadt
Friesoythe geman aktueller Konzeptfortschrei-
bung nochmals reflektiert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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1.13

REHK 2019 - Band I: Kapitel 7.5 (M6belvorhaben im Lichte des
Kongruenzgebotes)

Wir stimmen mit Stadt + Handel nicht darin iberein, dass das beste-
hende Angebotsdefizit im Landkreis Cloppenburg im Bereich Mébel
lediglich durch die Ansiedlung eines modernen und marktgangigen
Wohnkaufhauses mdglich ist. Eine Verbesserung des Angebots ist
nach unserer Einschatzung auch durch Modernisierungs- und Erwei-
terungsaktivitaten der bereits im Landkreis vorhandenen Anbieter der
entsprechenden Sortimente méglich. Diese sind in der Regel in stad-
tebaulich besser integrierten Lagen und teilweise sogar in zentralen
Versorgungsbereichen verortet, was eine solche Entwicklung aus
raumordnerischer und stadtebaulicher Sicht begrif3t.

In diesem Zusammenhang merken wir auch an, dass es kein raum-
ordnerisches Ziel fur den Landkreis Cloppenburg sein kann, durch
Realisierung eines bestimmten Betriebskonzeptes ein Defizit des
Moébelhandels zu reduzieren, wie dies von Stadt + Handel in Kapitel
8.2 ,Beschreibung der Strukturellen Ausgangslage" aufgeworfen wird
(vgl. REHK 1, S. 109). Weiter heiB3t es im REHK 1: ,Sofern dies der
regionalentwicklungspolitischen Zielstellung des Landkreises Clop-
penburg entspricht, ware der Grundsatz der Raumordnung ,In einem
Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzel-
handelsgroBprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente
den maBgeblichen Kongruenzraum nicht wesentlich Uberschreiten.'
im Rahmen einer Abwagung zu Uberwinden" (vgl. vgl. REHK 1, S.
109). Generell halten wir das Argument fir nicht geeignet, die Abwéa-
gung zu Uberwinden.

Die Analyse der Einzelhandelsstrukturen im
Rahmen des REHK hat aufgezeigt, dass im
Landkreis Cloppenburg ein ausgepragtes Ange-
bot im Sortimentsbereich Mébel vorzufinden ist.
Vornehmlich handelt es sich dabei um kleine bis
mittlere, mittelstdndische Mdbelhauser, Spezial-
fachméarkte (z. B. Polster, Kuichen) und
Spezialgeschafte. Stadt + Handel stellt die Be-
rechtigung der Kkleinteiligen  Strukturen im
Sortimentsbereich Mdbel im Landkreis Cloppen-
burg nicht in Frage. Diese leisten einen
wesentlichen Beitrag zur Gewahrleistung des
Versorgungsauftrages der einzelnen landkreis-
angehdrigen Kommunen (insb. der beiden
Mittelzentren). Den vorhandenen Angebotsstruk-
turen gelingt es jedoch lediglich knapp die Halfte
der vorhandenen Kaufkraft im Bereich Mébel im
Landkreis Cloppenburg zu binden (Zentralitat im
Bereich Mobel: 0,49).

Stadt + Handel hat im REHK in Kapitel 8.1 an-
hand der bundesweiten Trends im
Mdobeleinzelhandel dargelegt, inwiefern sich der
Moébelmarkt aktuell segmentiert. Eine nicht zu
vernachlassigende Rolle spielen dabei (neben
Mdobel-Discountmérkten) auch so genannte Ein-
richtungshauser und Mébelmithahmemarkte. Aus
Sicht von Stadt + Handel erscheint es daher un-
wahrscheinlich, dass durch eine Starkung bereits
vorhandener Strukturen im Mdébelbereich (Spezi-
algeschafte/-fachmarkte sowie kleiner und
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mittlerer Mébelh&user) wesentliche Kaufkraftan-
teile zurlickgebunden werden kénnen.

Unter Berlcksichtigung der oberzentralen Ver-
sorgungsfunktion insb. von Oldenburg (Ziel-
Zentralitat: 0,80) ergibt sich somit weiterhin ein
versorgungsstrukturelles Defizit, welches insbe-
sondere auf das Fehlen eines solchen groBen
Einrichtungshauses  zurtickzufuhren ist. Das
REHK zeigt eine mégliche Strategie auf, diesem
versorgungsstrukturellen Defizit zu begegnen.

Eine ,Aufteilung® der fiir ein groBes Einrichtungs-
haus relevanten Verkaufsflachenpotenziale auf
die landkreisangehdrigen Kommunen wirde in
diesem Falle zwar zu ausgeglicheneren Raum-
strukturen fOhren, jedoch ein erkennbares
versorgungsstrukturelle Defizit im Landkreis
Cloppenburg nicht verbessern. Es ware davon
auszugehen, dass die kleinteiligen Einzelhan-
delsstrukturen gegentiber den groB3formatigen
Angebotsstrukturen in angrenzenden Landkrei-
sen kein  entsprechendes  Gegengewicht
ausbilden kénnen. Die durch eine gleichméBige
»Aufteilung“ von Potenzialen verfolgte Schaffung
von gleichwertigen Einzelhandelsstrukturen auf
Landkreisebene kdnnen somit im Zuge des
Strukturwandels im Einzelhandel zu einem star-
keren Ungleichgewicht der Einzelhandels-
strukturen auf interregionaler Ebene flhren —
denn die Wettbewerbsanalyse im REHK zeigt
auf, dass im weiteren Umfeld des Landkreises et-
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liche groBe Einrichtungshduser verortet sind,
welche auch Kaufkraft aus dem Landkreis Clop-
penburg binden.

Stadt + Handel betont in diesem Kontext, dass
die Sicherung und Starkung ausgewogener und
kleinrdumiger  Einzelhandelsstrukturen  eine
ebenso legitime Strategie ist wie die Behebung
des identifizierten versorgungsstrukturellen Defi-
zits im Sortimentsbereich Mébel. Sofern es aber
die Zielstellung des Landkreises Cloppenburg ist,
das bestehende Versorgungsdefizit im Sorti-
mentsbereich Mébel zu reduzieren, erscheint
diese Zielstellung mit hoher Wahrscheinlichkeit
nur durch die Ansiedlung eines entsprechend
marktfahigen Wohnkaufhauses erflllbar zu sein.
Dieses madgliche regionalentwicklungspolitische
Ziel sollte — bei entsprechender (politischer) Wil-
lensbekundung durch den Landkreises Cloppen-
burg — durch den Beschluss des REHK legitimiert
werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

REHK 2019 - Band I: Kapitel 8 (Raumvertragliche Randsorti-
mentsgroéBen)

Als Ergebnis seiner Analysen zu den Markterfordernissen der Betrei-
ber kommt der Gutachter zu dem Schluss, dass Kunden zunehmend
groBe Wohnkaufhduser nachfragen und hohe Anspriiche an Ange-
botsvielfalt, Warenprasentation und Erlebnischarakter des Einkaufs
haben und das im Ergebnis die Randsortimentsanteile marktgéngiger
Wohnkaufhduser, um das Angebot attraktiv gestalten zu kdénnen,

Sofern es die Zielstellung des Landkreises Clop-
penburg ist, das bestehende Angebotsdefizit im
Sortimentsbereich Mdbel zu reduzieren, scheint
ein entsprechend markifahiges Wohnkaufhaus
zur Erfillung dieser Zielstellung beizutragen.

Stadt + Handel zeigt in diesem Zusammenhang
auf Grundlage der aktuellen allgemeinen Trends
im Einzelhandel, der Entwicklungen im Maobel-
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entsprechend umfangreich sind. Weiterhin zeige sich anhand der
Auswertung, dass die marktlblichen Randsortimentsgré3enordnun-
gen von Wohnkaufhdusern deutlich Gber den im LROP festgesetzten
Werten lagen (vgl. REHK 1, S. 116).

Far uns ist fraglich, was dieser Analyseschritt zur Klarung der Frage-
stellung nach der Raumvertraglichkeit des in Rede stehenden
Mébelvorhabens beitragen kann. Das Vorhandensein betriebswirt-
schaftlich optimierter aber nicht LROP konformer Vertriebstypen im
Bundesgebiet kann keinen Einfluss darauf haben, ob Vorhaben als
raumordnerisch vertraglich einzuordnen sind oder nicht.

handel sowie auf Grundlage eines bundesweiten
Benchmarkings zuné&chst grundsatzlich die Ubli-
chen Markterfordernisse marktgangiger Wohn-
kaufthauser auf. Im Ergebnis zeigt sich, dass die
Randsortimentsanteile entsprechend umfang-
reich sind und die marktiblichen Randsortiments-
gréBenordnungen (je nach Ausgestaltung der
Sortimentsliste) deutlich tGber den im LROP fest-
gesetzten Werten liegen.

Stadt + Handel verweist an dieser Stelle auf die
Ziele und Grundséatze der Landesplanung, die
explizit die Mdoglichkeit hdéherer Randsorti-
mentsanteile fir bestimmte Vorhaben einrdumen,
sofern eine Raumvertraglichkeit nachgewiesen
werden kann

Wie an mehrfacher Stelle von Stadt + Handel
deutlich gemacht, ersetzt das REHK allerdings
keine vorhabenbezogene Vertraglichkeitsanalyse
— insbesondere nicht fir andere zentrenrelevan-
ten Randsortimente neben  GPK/Hausrat/
Einrichtungszubeh6ér, flr weitere nicht zentrenre-
levante und nicht zentren- und nahversorgungs-
relevante Randsortimente und fiir das Hauptsor-
timent Mébel sowie eine Priifung der Konformitat
zu weiteren Zielen und Grundsatzen der Landes-
planung (z. B. Kongruenzgebot). Diese Nach-
weise sind im Rahmen des weiteren Planungs-
prozesses und bei belastbaren Rahmendaten
zum Vorhaben durch standortbezogene Gutach-
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ten zu erbringen.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

1.15

REHK 2019 - Band I: Kapitel 8 (Raumvertragliche Randsorti-
mentsgroBen)

In Tabelle 23: ,Abgleich des absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmens mit Ublichen RandsortimentsgréBen” wird erneut die von
uns bereits in Frage gestellte Zielzentralitat von 0,8 sowie das nicht
nachvollziehbare Potenzial fir die Warengruppe ,GPK/ Hausrat/ Ein-
richtungszubehér" von 200 m?2 Verkaufsfliche angefuhrt. In die
Bewertung des Gutachters flieBen somit zwei fehlerhafte Parameter
mit ein, so dass das Ergebnis ebenfalls nicht korrekt sein kann.

Auf die kritischen Anmerkungen seitens der IHK
Oldenburg zur methodischen Herangehensweise
bei der Herleitung absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungspotenziale wird im Rahmen dieser
Stellungnahme ausfihrlich eingegangen (siehe
Punkte 1.8 und 1.9). Aus Sicht von Stadt von
Stadt + Handel kann eine Ziel-Zentralitat fur die
mittel- und langfristigen Bedarfsgtiter von 0,80 als
realistische Prognosevariante zugrunde gelegt
werden kann.

Dariiber hinaus ist nochmals zu betonen, dass es
sich bei dem ermittelten rechnerischen Flachen-
potenzialen von 200 m? fir die Warengruppe
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér um eine Ori-
entierungsgréBe handelt und in keinem Fall um
eine ,Demarkationslinie®. Zudem bleibt die
Grundaussage des Gutachtens firr dieses Sorti-
ment unberihrt: Die absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsperspektiven sind begrenzt. Gerade
im Lichte des EuGH-Urteils (vgl. Appingedam-
Urteil; EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienst-
leistungsrichtlinie — EuGH 2006/123) ist jedoch
mit Nachdruck darauf hinzuweisen, dass be-
grenzte  absatzwirtschaftliche  Entwicklungs-
perspektiven kein ,Entwicklungsverbot® recht-
fertigen, sondern lediglich die Wahrscheinlichkeit
von Umsatzumverteilungen erhéhen. Genau die-
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se Umverteilungen wurden fiir die Warengruppe
GPK/Hausrat/ Einrichtungszubehér in Band Il des
REHK né&her untersucht.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

1.16

REHK 2019 - Band I: Kapitel 8 (Raumvertragliche Randsorti-
mentsgroBen)

Aufgrund unserer Anmerkungen zu Kapitel 5 sind die vom Gutachter
als raumvertraglich genannten Orientierungswerte fir zusatzliche
Verkaufsflachen fiir die Warengruppen

«  GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor von 600 m?,

» Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und  Sonnenschutz:
1.600 m?,

« Bettwaren, Haus-/Bett-Tischwéasche: 1.100 m?,
« Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréate: 1.100 m?

fir uns nicht nachvollziehbar und grundséatzlich in Frage zu stellen
(vgl. REHK 1, S. 82). Wir gehen davon aus, dass Stadt + Handel die
Orientierungswerte zu hoch ansetzt und die in REHK 2 gemachten
Analysen auf fehlerhaften Grundannahmen basieren.

Wie bereits betont verkirzt die IHK Oldenburg
aus Sicht von Stadt + Handel die auf perspektivi-
sche Umsatzpotenziale wirkenden Rahmen-
bedingungen insbesondere auf die definierte Ziel-
Zentralitat. Stadt + Handel verweist auf die Aus-
sagen zu den Punkten 1.8 und 1.9, wonach eine
Ziel-Zentralitat fur die mittel- und langfristigen
Bedarfsglter von 0,80 als realistische Prognose-
variante zugrunde gelegt werden kann.

Wie unter Punkt 1.8 dargestellt flieBen in den von
Stadt + Handel abgeleiteten absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsrahmen neben der Ziel-
Zentralitdt noch zahlreiche weitere Faktoren mit
ein (u. a. Umsatzpotenziale durch positive Bevdl-
kerungsentwicklung demografische Entwicklung,
Entwicklung der Pro-Kopf-Kautkraft in einzelnen
Sortimenten, Entwicklung der Verkaufsflachen-
anspriche der Anbieter, Berlcksichtigung
beitreiber-, standort- und marktspezifischer Fak-
toren sowie der Form des Markteintritts bei der
Herleitung der Leistungsfahigkeit von Neuvorha-
ben), wie die methodischen Hinweise im REHK
darlegen.

Daher sind aus Sicht von Stadt + Handel keine
methodischen Mangel bei der Herleitung der Ver-
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kaufsflachenpotenziale zu erkennen.

In diesem Kontext ist darauf hinzuweisen, dass
gemaB absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-
men fir die Warengruppe GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehdér ein rechnerisches Flachenpo-
tenzial von 200 m? als Orientierungswert ermittelt
wurde. Der von Stadt + Handel in Kapitel 8 aus-
gewiesene sortimentsspezifische Wert von bis zu
600 m2 VKF wird mit Verweis auf eine konkrete,
absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Vertréag-
lichkeitsuntersuchung als angenommenes
Minimum fOr marktibliche Wohnkaufhduser zu-
grunde gelegt.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

REHK 2019 - Band I: Kapitel 8 (Raumvertragliche Randsorti-
mentsgroBen)

Redaktioneller Hinweis: Auf Seite 22 des REHK 1 heif3t es: ,Das zu-
nehmend negative Pendlersaldo des Landkreises deutet im
Vergleich zu einem leicht zurlickgehenden negativen Pendlersaldo
dartber hinaus darauf hin, dass die Bedeutung der Stadte und Ge-
meinden als Arbeitsorte in den letzten Jahren leicht abgenommen
hat." Hier sollten erganzt werden, wann das Einpendler- und wann
das Auspendlersaldo gemeint ist.

Dem Hinweis wird gefolgt.

1.18

REHK 2019 — Band II: Kapitel 1 (Ausgangssituation und Zielset-
zung)

Das REHK 2 soll sich ausfiihrlich und ausschlieB3lich mit der Rand-
sortimentsgruppe  GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér  befassen.
Dieses ist nach unserer Auffassung nicht konform mit den LROP-

Prifgegenstand des REHK — Band Il ist die
raumvertragliche Dimensionierung des zentren-
relevanten Randsortimentes GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehdr. Darlber hinaus ersetzt das
REHK keine vorhabenbezogene Vertraglichkeits-
analyse — insbesondere nicht fur andere
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Vorgaben, wonach fur alle Sortimente geman Angaben des Vorha-
bentrégers gleichermaBen die Vertraglichkeit gepruft werden muss.
Dieses ist im vorliegenden Band nicht erfolgt und muss nachgeholt
werden.

zentrenrelevanten Randsortimente neben
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér, fir weitere
nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevante Randsortimente und fir
das Hauptsortiment Moébel sowie eine Prifung
der Konformitét zu weiteren Zielen und Grunds-
atzen der Landesplanung (z. B. Kongruenz-
gebot). Diese Nachweise sind im Rahmen des
weiteren Planungsprozesses und bei belastbaren
Rahmendaten zum Vorhaben durch standortbe-
zogene Gutachten zu erbringen.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

1.19

REHK 2019 — Band II: Kapitel 1 (Ausgangssituation und Zielset-
zung)

Des Weiteren ist fiir uns nicht ersichtlich, an welcher Stelle in REHK
1 die Raumvertraglichkeit fir die zentrenrelevanten Randsortimente
insgesamt sachgerecht ermittelt worden ist.

Stadt + Handel selbst stellt fest (vgl. REHK 2, S. 6), dass die ange-
wandte Methodik im REHK 1 an ihre Grenzen stoBBe. Insofern ist
festzuhalten, dass die in REHK 1 ermittelte Raumvertraglichkeit fir
die Randsortimente grundsatzlich zu hinterfragen ist.

Auch die folgenden weiteren genannten Eingangsvoraussetzungen
far REHK 2 (vgl. S. 6) stellen wir aufgrund der methodischen Mangel
des REHK 1 infrage:

1. Wir teilen nicht die Auffassung von Stadt + Handel, dass ,der
Ausgleich des bestehenden Angebotsdefizits im Landkreis
Cloppenburg im Sortimentsbereich Mébel lediglich durch die
Ansiedlung eines modernen und marktgangigen Wohnkauf-

Aus Sicht von Stadt + Handel sind keine metho-
dischen Maéngel bei der Herleitung der
Verkaufsflachenpotenziale zu erkennen (siehe
Punkte 1.8, 1.9, 1.16).

Fir die in Band Il des REHK untersuchungsrele-
vante Warengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungs-
zubehdr werden rechnerische Flachenpotenziale
von rd. 200 m?2 VKF ermittelt. Mehrfach betont
wird, dass es sich bei diesem Wert um eine Ori-
entierungsgréBe handelt und in keinem Fall um
eine ,Demarkationslinie“. Gerade im Lichte des
EuGH-Urteils (vgl. Appingedam-Urteil; EuGH
2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungs-
richtlinie — EUGH 2006/123) ist mit Nachdruck da-
rauf hinzuweisen, dass begrenzte absatz-
wirtschaftliche Entwicklungsperspektiven kein
~Entwicklungsverbot“ rechtfertigen.
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2.

hauses entsprechender GrdBe und Attraktivitdt gelingen
kann". Vielmehr ist es auch vorstellbar, dass durch eine At-
traktivierung und den Ausbau der diversen vorhandenen
Betriebe im Landkreis eine entsprechende Steigerung der At-
traktivitat ebenfalls gelingen kann.

Stadt + Handel meint, dass ,die Héhe des voraussichtlichen
Umsatzes eines solchen Mdébelvorhabens (...) der im mittel-
zentralen  Kongruenzraum zur Verfligung stehenden
Kaufkraft im Sortiment Mdbel (entspricht)." Die aktuellen Be-
rechnungen gehen jedoch davon aus, dass dann samtliche
Kaufkraft fiir das Sortiment Mdbel dem neuen geplanten M6-
belhaus zuflieBt. Dieses halten wir fir wenig wahrscheinlich
aus folgenden Griinden:

o Die Kaufkraft teilt sich auch auf die vorhandenen ver-
schiedenen Betriebskonzepte auf. Wer bei IKEA oder
beim Mébbeldiscountmarkt einkaufen mdéchte, der
sucht nicht ein sogenanntes Wohnkaufhaus auf.

o Der Mébelkauf unterliegt bei den Kunden einem be-
sonderen Konsumverhalten. Da Md&bel in der Regel
fir lange Zeit eingekauft werden, ist der Einkaufsra-
dius der Kunden zur Sichtung des Angebotes viel
gréBer als flr andere nicht zentrenrelevante Sorti-
mente. Damit einhergeht, dass die Kaufkraft gerade
im Bereich Mdbel aus jeder Kommune abflief3t.

Dartiber hinaus ist insbesondere festzuhalten,
dass mit einem Uberschreiten des Orientie-
rungswertes zwar das versorgungsstrukturelle
Ziel des Landkreises Cloppenburg erreicht (und
so gesehen auch leicht ,Ubererfullt*) wird, aber
nicht automatisch von einer Unvertraglichkeit fir
die Einzelhandels- und Raumstrukturen im Land-
kreis auszugehen ist. Das REHK leitet dartber
hinaus plausibel ab, dass Betriebstypen, die zu
einer Behebung des identifizierten versorgungs-
strukturellen Defizits im Mdébelbereich beitragen
kénnen, grundsétzlich Uber hdéhere VKF-Anteile
im Bereich der genannten Warengruppe verfi-
gen. Demnach |lasst sich das mdgliche
regionalentwicklungspolitische Ziel ,Erhéhung der
Zentralitdt im Bereich Mébel® mit hoher Wahr-
scheinlichkeit nur durch die Ansiedlung eines
Moébelhauses mit einem gréBeren Randsortiment
als 200 m2 VKF im Bereich GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehdr erreichen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1.20

REHK 2019 — Band II: Kapitel 2 (Methodik)

Stadt + Handel fuhrt aus, dass er fir den Landkreis Cloppenburg ei-

flaichendeckende Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe

durchgefihrt habe. Fir die Kommunen auBerhalb des Landkreises
Cloppenburg jedoch hat es lediglich ,eine Erfassung des Einzelhan-

Im Kontext der Analyse der absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Auswirkungen des
Planvorhabens im detailliert untersuchten Sorti-
mentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr
finden innerhalb des Landkreises Cloppenburg
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delsbestands, der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Be-
triebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum" gegeben (vgl. S. 8).

Es stellen sich uns folgende Fragen:

 Was aus Sicht von Stadt + Handel sind die ,relevanten Be-
triebe"?

* Aus welchen Griinden erfolgte eine Eingrenzung auf ,struk-
turprdgenden Einrichtung-/Mébelmarkien ab 20.000 m2
GVKF"?

Bei dieser Vorgehensweise kdnnen etablierte Anbieter in der Region
Obersehen werden. Zudem gibt es das Randsortiment
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér in nicht unerheblichem Anteil
auch in Baumarkten, Lebensmittelmérkten, Drogeriemérkien oder
anderen Betriebskonzepten als Randsortiment. Diese Betriebskon-
zepte versorgen ebenfalls die Region. Dieser Sachverhalt flief3t
offenbar in die Untersuchung ebenfalls nicht mit ein.

Im weiteren Umfeld sind die Verkaufsflachen dann nur noch in soge-
nannten ,Wohnkaufhdusern" ab 20.000 m2 mit vergleichbarem
Betriebskonzept erhoben worden. Diese aus-zugsweise Sicht wird
ebenfalls dazu beitragen, dass die Analyseergebnisse unvollstandig
sind und sich daraus abgeleitet fehlerhafte Schlussfolgerungen erge-
ben (vgl. REHK 1. S. 116).

samtliche Betriebe, die den Sortimentsbereich
GPK/Hausrat/ Einrichtungszubehér als Haupt-
oder Randsortiment fihren, Bertcksichtigung.

AuBerhalb des Landkreises Cloppenburg erfolgte
— bezogen auf den Untersuchungsraum) eine Er-
fassung:

= Innerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche (Ebene der Hauptzentren bzw.
Teilraum-/Stadtteilzentren): Erfassung
des kompletten Bestandes im Sorti-
mentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungs-
zubehdr im Haupt- und Randsortiment;

= AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
hdherer Hierarchiestufe: Erfassung der
VKF im Sortimentsbereich GPK/Hausrat/
Einrichtungszubehdr in strukturpragenden
Einrichtungs-/Mdbelmarkten ab 2.000 m?2
GVKF.

Additiv erfolgte im Sinne einer Betrachtung der
interregionalen Wettbewerbssituation im weiteren
Umfeld (u. a. Stuhr, Delmenhorst, Bramsche,
Bremen, Lingen) des Untersuchungsraumes eine
Erhebung der Verkaufsflachen der untersuchten
Sortimente in Wohnkaufhdusern ab 20.000 m?
GVKF mit vergleichbarem Betriebskonzept.

Durch die im Sinne eines Cut-Off-Verfahrens
vorgenommene Fokussierung auf relevante
Wettbewerbsstrukturen wird insgesamt ein worst-
case-Ansatz unterstrichen, da die Auswirkungen
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auf weniger Anbieter bezogen wird und demnach
die Auswirkungen in dieser Betrachtungsweise
tendenziell deutlicher ausfallen.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

1.22

REHK 2019 - Band II: Kapitel 2 (Methodik)

Stadt + Handel erértert zudem, dass als Grundlage fur die Abgren-
zung und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) die
Abgrenzungen im REHK 1, die im REHK Ammerland 2010 darge-
stellten Z\VB sowie kommunale Einzelhandelskonzepte
herangezogen werden (vgl. S. 10).

Wir stellen fest, dass das REHK Ammerland 2010 deutlich veraltet ist
und hier aktuelle Abgrenzungen herangezogen werden missten.
Gleiches gilt unter Umstanden auch fiir kommunale Einzelhandels-
konzepte. Dies betrifft sowohl Kommunen innerhalb des Landkreises
Cloppenburg als auch auBerhalb des Landkreises Cloppenburg.

Das sieht auch Stadt + Handel so, der in diesen Fallen sogenannte
"faktische zentrale Versorgungsbereiche" der héheren Hierarchiestu-
fe abgeleitet hat. Unklar ist an dieser Stelle, welche Kommunen hier
mit welcher Basis eingeflossen sind. Das sollte bereits an dieser
Stelle Gbersichtlich aufgezeigt werden.

GemanB oben stehender Ausfliihrungen werden im
Rahmen der Gberarbeiteten Entwurfsfassung des
REHK — Band | fur jede Kommune innerhalb des
Landkreises Cloppenburg stadtebaulich integrier-
te Lagen i. S. d. LROP (anstelle von zentralen
Versorgungsbereichen) dargestellt, die sodann
auch als Bemessungsgrundlage fiir das REHK —
Band Il dienen (siehe dazu Punkt 1.4)

Fir alle Kommunen auBerhalb des Landkreises
Cloppenburg werden (bezogen auf den Untersu-
chungsraum) faktische zentrale Versorgungs-
bereiche auf Grundlage der aktuellen Einzelhan-
dels- und Infrastrukturen sowie bestehender
Einzelhandelskonzepte (sofern vorhanden) dar-
gestellt. Berilcksichtigt werden die Zentren der
héheren Hierarchie (Innenstadt- bzw. Ortszentren
sowie Stadtteilzentren). Es ist zu betonen, dass
es sich bei deren Darstellung um keine abschlie-
Bende raumliche Festsetzung handelt. Daher
werden Sie in der Uberarbeiteten Entwurfsfas-
sung als nicht parzellenscharfer Lagebereich
dargestellt. Eine endgultige Bestimmung und Ab-
grenzung der faktischen zentralen Versorgungs-
bereiche ist in einem spéateren Einzelhandels-
und Zentrenkonzept zu préazisieren, da es einer
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wertenden Gesamtbetrachtung der rdumlichen
Strukturen in der jeweiligen Kommune bedarf.

Analog zum REHK Band | wird auch in Band Il
auf aufgrund fehlender Relevanz (Versorgungs-
funktion ist eindeutig auf Nahversorgung
begrenzt) eine Darstellung von Nahversorgungs-
zentren in der Uberarbeiteten Entwurfsfassung
des REHK verzichtet.

Dem Hinweis wird gefolgt.

1.23

REHK 2019 - Band II: Kapitel 3 (Beschreibung Mébelvorhaben)

Die Sortiments- und Verkaufsflachen des Planvorhabens stellt Stadt
+ Handel in Tabelle 1 (vgl. S. 13) zusammen. Hierbei listet er in der
Rubrik ,Zentrenrelevante Randsortimente" so-genannte ,Sonstige
Sortimente" auf. Diese differenziert er in einer FuBnote als ,u.a.
Heimtextilien, Haus-/Bett-/Tischwasche, Bettwaren, Babybekleidung,
Babyartikel, Spielwaren, Bicher". Fir alle diese Randsortimente er-
folgt keine differenzierte Darstellung im Planvorhaben. Dieses halten
wir jedoch fiir zwingend erforderlich, um das Vorhaben sachgerecht
prufen zu kénnen. Auch flr diese Randsortimente sind entsprechen-
de Vertraglichkeitsuntersuchungen durchzufihren — dieses ist
nachzuarbeiten.

Prifgegenstand des REHK — Band Il ist die
raumvertragliche Dimensionierung des zen-
trenrelevanten  Randsortimentes  GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér. Eine detaillierte Unter-
suchung weiterer Randsortimente ist aufgrund
der Ergebnisse in Band | des REHK zur Beant-
wortung der zentralen Fragestellung (Prifung
erhéhter RandsortimentsgréBen im Lichte des In-
tegrationsgebotes) aus Sicht von Stadt + Handel
nicht erforderlich. In diesem Zusammenhang sei
nochmals darauf hingewiesen, dass das REHK
keine vorhabenbezogene Vertraglichkeitsanalyse
— insbesondere nicht fir andere zentrenrelevan-
ten Randsortimente neben GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehdér, fir weitere nicht zentren-
relevante und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevante Randsortimente und fur das
Hauptsortiment Mébel sowie eine Prifung der
Konformitat zu weiteren Zielen und Grundséatzen
der Landesplanung (z. B. Kongruenzgebot) er-
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setzt. Diese Nachweise sind im Rahmen des wei-
teren Planungsprozesses und bei belastbaren
Rahmendaten zum Vorhaben durch stand-
ortbezogene Gutachten zu erbringen.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

1.24

REHK 2019 — Band II: Kapitel 3 (Beschreibung Mébelvorhaben)

Stadt + Handel fasst die Randsortimente des Planvorhabens geman
der regionalen Sortimentsliste hinsichtlich der Zentrenrelevanz zu-
sammen. Er verweist auch darauf, dass die kommunale
Sortimentsliste der Stadt Cloppenburg hiervon abweicht und die Wa-
rengruppen Heimtextilien und Bettwaren als nicht zentrenrelevante
Sortimente eingestuft werden. Zur Verwendung der regionalen Sor-
timentsliste im REHK 2 haben wir methodisch grundsatzliche
Bedenken: Die regionale Sortimentsliste kann lediglich ein Indikator,
keinesfalls aber das ausschlaggebende Prifinstrument sein. Viel-
mehr ist zu flir jede einzelne betroffene Kommune anhand der
kommunalen Sortimentsliste zu priifen, inwieweit die Sortimente zen-
trenrelevant sind und inwieweit das Vorhaben stadtebaulich und
absatzwirtschaftlich vertraglich ist. Es ist nicht ersichtlich, inwieweit
Stadt + Handel das fir den Untersuchungsraum vorgenommen hat.
Lediglich auf die abweichende Sortimentsliste der Stadt Cloppenburg
hinzuweisen, greift an dieser Stelle zu kurz.

Das REHK — Band Il setzt in der Uberarbeiteten
Fassung den klaren, inhaltlichen Fokus auf eine
detailliertere Betrachtung der absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Vertraglichkeit fur den
Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungs-
zubehor. Diese wird in allen Kommunen inner-
halb des Untersuchungsraumes, die Uber ein
kommunales Einzelhandelskonzept verfligen, als
zentrenrelevant eingestuft. In der Uberarbeiteten
Fassung des REHK - Band Il erfolgt in Kapitel 3.2
eine entsprechende Darstellung.

Dem Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1.25

REHK 2019 - Band II: Kapitel 4 (Markt- und Standortanalyse)

Auffallig und fir uns unverstandlich ist jedoch, dass das Einzugsge-
biet fir das Hauptsortiment Mobel die Stadt Vechta und die
Samtgemeinde Werlte nicht berlcksichtigt (vgl. Ab-bildung 2, S. 16).
Offenbar haben die dort ansdssigen Modbelmarkte zu dieser Ein-
schatzung seitens Stadt + Handel gefihrt.

In der Uberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK
werden die Stédte Vechta und Werlte dem Ein-
zugsgebiet zugeordnet.

Dem Hinweis wird gefolgt.
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* Mit Blick auf unsere Ausfiihrungen zum Vergleichskauf bei
Mébeln und den damit ein-hergehenden Kaufkraftabflliissen
ist diese Einordnung nicht nachvollziehbar.

* Auch die bestehenden Pendlerverflechtungen zwischen
Cloppenburg und Vechta bzw. Werlte (vgl. REHK 1, S. 22)
lassen annehmen, dass das Planvorhaben nicht unerhebli-
chen Umsatz aus diesen Kommunen generier, so dass
Vechta und Lehrte dem Ein-zugsgebiet zuzurechnen sind.

e Zudem ist auch nicht nachvollziehbar, warum das Mittelzent-
rum Lohne zum Einzugsgebiet gehdéren soll und das
unmittelbar benachbarte Mittelzentrum Vechta nicht.

1.26

REHK 2019 — Band II: Kapitel 4 (Markt- und Standortanalyse)

Die Wettbewerbsbeziehungen zwischen dem geplanten Vorhaben
und dem Anbieter in Apen (Mdbel Eilers) sind bisher nicht themati-
siert und offenbar auch nicht weiter geprift worden. Dies ist
nachzuholen.

In der Uberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK
— Band Il wird das Mdébelhaus Eilers in Apen im
Zuge der Betrachtung der interregionalen Wett-
bewerbssituation und damit einhergehend bei der
Ableitung des Einzugsgebietes nach Zonen be-
ricksichtigt. Aufgrund der Strahlkraft des
Planvorhabens im untersuchten Sortimentsbe-
reich  GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér,  der
vorgelagerten Wettbewerbsstrukturen sowie zu-
nehmender Raum-Zeit-Distanzen wird die
Gemeinde Apen und somit das Mdébelhaus Eilers
jedoch nicht dem Untersuchungsraum bzw. dem
Einzugsgebiet des Planvorhabens zugeordnet.
Entsprechend erfolgt keine Wirdigung der ab-
satzwirtschaftlichen und stédtebaulichen Aus-
wirkungen.

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.
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1.27

REHK 2019 — Band II: Kapitel 4 (Markt- und Standortanalyse)

[...]Kapitel 5.1, S. 46, wonach explizit die Kommunen Vechta und
Werlte fir diesen hohen Zufluss sorgen. Hier heif3t es: ,Ebenso stellt
das Planvorhaben auch fir die Kommunen Vechta und Werlte trotz
eigener Versorgungsstrukturen einen alternativen Versorgungs-
standort dar. Demnach wird bei der Herleitung eines zu erwartenden
Umsatzes des Planvorhabens ein Umsatzanteil von auBBerhalb des
Einzugsgebietes i. H. v. 20 % des Umsatzes angenommen" (vgl. S.
46). Diese Aussage bekraftigt einmal mehr, dass die beiden Kom-
munen in das Einzugsgebiet mit einzubeziehen sind. Insofern sehen
wir Erlduterungs- und Nachbesserungsbedarf bei der Auspragung
des Einzugsgebietes.

In der Uberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK
werden die Stadte Vechta und Werlte dem Ein-
zugsgebiet zugeordnet.

Dem Hinweis wird gefolgt.

1.28

REHK 2019 - Band II: Kapitel 4 (Markt- und Standortanalyse)

Wir stellen auBerdem fest, dass die Abbildung 2 hinsichtlich der Dar-
stellung der regionalen Mitbewerber unvollstdndig ist. Nicht
nachvollziehbar ist z. B., dass in Stuhr der IKEA-Standort eingetra-
gen ist, nicht jedoch der Standort in Oldenburg. Ebenso fehlt
beispielsweise das Mdbelhaus Eilers in der Gemeinde Apen. Hier
sollte unbedingt noch einmal in Abstimmung mit den Landkreisen
und Stadten bzw. Gemeinden nachgebessert werden um eine sach-
gerechte Datengrundlage zu haben.

In der Uberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK
werden die Mébelanbieter IKEA in Oldenburg und
Mobelhaus Eilers in Apen im Zuge der Darstel-
lung der relevanten Wettbewerbssituation
beriicksichtigt.

Dem Hinweis wird gefolgt.

1.29

REHK 2019 — Band II: Kapitel 4 (Markt- und Standortanalyse)

Wir regen an, auch die Gemeinde Apen auf Grund des dort verorte-
ten systemgleichen Wettbewerbers in den Untersuchungsraum mit
einzubeziehen. Zudem stellen wir fest, dass die Streuumsatze auch
im Untersuchungsraum immer noch relativ hoch mit 15 % angesetzt
sind. Dies ist aufgrund des erheblichen regionalen Wettbewerbs fir
uns nicht nachvollziehbar und bedarf der weiteren Klarung und Dis-

Aufgrund der Strahlkraft des Planvorhabens im
untersuchten Sortimentsbereich GPK/Hausrat/
Einrichtungszubehér, der vorgelagerten Wettbe-
werbsstrukturen sowie zunehmender Raum-Zeit-
Distanzen wird die Gemeinde Apen und somit
das Mobelhaus Eilers nicht dem Untersuchungs-
raum des Planvorhabens zugeordnet.

Grundsatzlich verfigt das Planvorhaben Uber ein

30

Abwagungstabelle: Regionales Einzelhandelskonzept fur den Landkreis Cloppenburg — Endfassung 06.10.2020




STADTHIANDEL

kussion der EingangsgroBen.

attraktives, hinsichtlich Preis- und Qualitatsspeki-
rum breites Angebot, wodurch der
Gesamtstandort eine relativ hohe Strahlkraft auf-
weist. Weiterhin ist zu berlcksichtigen, dass
unter Berlcksichtigung der vorhandenen Ange-
botsstrukturen im Bereich der systemgleichen
bzw. -ahnlichen Wohnkaufhauser insbesondere
auch fir auBerhalb des Einzugsgebietes gelege-
nen Kommunen im Nordwesten gewisse
Einkaufsverflechtungen zum Planvorhaben anzu-
nehmen sind.

Da in der Uberarbeiteten Entwurfsfassung des
REHK die Stadte Vechta und Werlte dem Ein-
zugsgebiet des Planvorhabens zugeordnet
werden (siehe Punkte 1.25 und 1.27), wird kinftig
von einem Streuumsatz von auBerhalb des Ein-
zugsgebietes i. H. v. 10 % ausgegangen.

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.

1.30

REHK 2019 - Band II: Kapitel 4 (Markt- und Standortanalyse)

Im Rahmen der Angebotsanalyse (vgl. S. 18f.) stellt Stadt + Handel
wiederholt fest, dass es die Auswirkungen des Sortimentsbereichs
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr nur in ausgewéahlten Zentren un-
tersucht hat. Konkret handelt es sich um solche Zentren, in denen
.-nennenswerte untersuchungsrelevante Bestandsstrukturen beste-
hen" (vgl. S. 19).

Wie bereits mehrfach ausgefiihrt ist dieses Vorgehen im Rahmen ei-
ner Vertraglichkeitsprifung nicht sachgerecht. Vielmehr sind
samtliche Grundversorgungszentren im Untersuchungs-raum mit
samtlichen vorhabenbezogenen Sortimentsgruppen daraufhin zu

Im Kontext der Analyse der absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Auswirkungen des
Planvorhabens im untersuchungsrelevanten Sor-
timentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungs-
zubehdr finden innerhalb des Landkreises Clop-
penburg samtliche Betriebe, die diesen
Sortimentsbereich als Haupt- oder Randsortiment
fihren, Berucksichtigung.

AuBerhalb des Landkreises Cloppenburg wurden
neben den strukturpragenden Einrichtungs-
/Mébelmarkten darlber hinaus die z. T. kleinteili-
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prifen, inwieweit es zu absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Veradnderungen in Folge des Vorhabens kommen kann, insbesonde-
re deshalb weil auch Lebensmittelanbieter das Sortiment
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr fihren . Aus diesem Grund halten
wir die Angebotsanalyse mit den berechneten Auswirkungen und da-
raus  abgeleiteten  Schlussfolgerungen  grundsatzlich  aus
methodischen Grinden fur fehlerhaft.

gen Strukturen auf Ebene der Hauptzentren bzw.
Teilraum-/Stadtteilzentren vertiefend untersucht.
Keine Beachtung finden Nahversorgungszentren,
da diese aufgrund ihres Versorgungsauftrages
und einer auch faktisch Uberwiegenden Ausrich-
tung auf  nahversorgungsrelevante  bzw.
periodische Sortimente geringe Uberschneidun-
gen mit den Sortimenten des Planvorhabens
aufweisen. Insbesondere bei den von der IHK
Oldenburg erwahnten Lebensmittelanbietern
nimmt der Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehdr eine deutlich untergeordnete
Verkaufsflachenausstattung und somit nur einen
geringen Anteil am Gesamtumsatz ein. Daher ist
speziell fur Lebensmittelmérkte mit vertraglichen
Umsatzumverteilungen bezogen auf den Gesam-
tumsatz auszugehen ist.

Zudem verweist Stadt + Handel auf die im Sinne
eines Cut-Off-Verfahrens vorgenommene Fokus-
sierung auf relevante Wettbewerbsstrukturen,
wodurch insgesamt ein worst-case-Ansatz unter-
strichen wird, da die Auswirkungen auf weniger
Anbieter bezogen wird und demnach die Auswir-
kungen in dieser Betrachtungsweise tendenziell
deutlicher ausfallen (siehe Ausfihrungen zu
Punkt 1.21).

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

1.31 REHK 2019 - Band II: Kapitel 4 (Markt- und Standortanalyse) Im Kontext der angenommen Flachenproduktivi-
Die in der Tabelle 2 (vgl. S. 20) dargestellten ausgewahlten untersu- taten ist darauf hinzuweisen, dass im Sinne einer
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chungsrelevanten Bestandsstrukturen zeigen fir verschiedene Stad-
te und Gemeinden im gewahlten (zu klein begrenzten)
Einzugsbereich die vorhandenen Verkaufsflachen und die Umsatze
far die Sortimentsgruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér. Die da-
bei verwendeten Flachenproduktivitaten variieren von 222 / m2 VKF
bei Lindern - Sonstige Lagen bis hin zu 1.000 / m2 VKF bei u.a.
Vechta - Sonstige Lagen. Die verwendeten stark variierenden Fla-
chenproduktivitaten werden nicht néher erértert. Fiir den Bestand im
Landkreis Cloppenburg insgesamt werden 415 € / m2 VKF fir
GPK/Hausrat Einrichtungszubehér zu Grunde gelegt. Diese Fla-
chenproduktivitat bewerten wir als zu niedrig (vgl. REHK 1, S. 28.).

Die mittlere Flachenproduktivitdt der untersuchungsrelevanten Be-
standsstrukturen in REHK 2 betréagt in der Tabelle 2 509 / m2 VKF
(vgl. S. 20 f.). Auch dieser Wert ist immer noch sehr niedrig. Geman
der vom Gutachter ebenfalls verwendeten Marktdaten der BBE 2017
betragt die Flachenproduktivitat fir Glas/Porzellan/Keramik, Ge-
schenkartikel, Haushaltswaren 1.200 — 1.800 €/m2 (vgl. REHK 2, S.
49). Unklar ist zudem, warum der Gutachter verschiedene Werte
verwendet.

stadtebaulichen worst-case-Betrachtung bewusst
eher niedrigere Umsatzleistungen im Sortiments-
bereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér fir die
Bestandsstrukturen zugrunde gelegt wurden. So
ist zu beachten, dass bei héheren Bestandsum-
satzen grundsétzlich die absatzwirtschaftlichen
Auswirken des Planvorhabens abgemildert wer-
den. Die im REHK zugrunde gelegten Flachen-
produktivitaten flr die Bestandsbetriebe beriick-
sichtigen darlber hinaus neben den raumlichen
und quantitativen Rahmenbedingungen (u. a.
Lage im landlich gepragten Raum, (interregiona-
le) Wettbewerbsstrukturen, unterdurchschnitt-
liches Kaufkraftniveau) grundsatzlich auch die
zum Teil hohen VKF-Anteile von Randsortiments-
flichen in  discountorientierten  Non-Food-
Fachmarkten (u.a. Sonder- bzw. Restposten-
markte). Diesem Angebot steht oftmals nur ein
geringes qualitativ hdherwertiges Angebot (im
Hauptsortiment) gegeniber. Aus dem Untersu-
chungskontext (u.a. worst-case-Betrachtung)
sowie der rAumlichen, quantitativen und qualitati-
ven Rahmenbedingungen lassen sich aus Sicht
von Stadt + Handel in der Summe grundsétzlich
niedrigere Flachenproduktivitidten — sowohl ge-
gentber dem Planvorhaben als auch gegentber
der Kennzahlen der BBE - plausibel begriinden.

Es ist jedoch darauf zu verweisen, dass Stadt +
Handel angesichts des zeitlichen Fortschritts ak-
tuelle Einwohner- und Kaufkraftdaten in die
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Konzeptiberarbeitung einflieBen lassen wird. In
diesem Kontext wird — auch unter Berlcksichti-
gung der Anmerkungen seitens der [HK
Oldenburg — wird u. a. eine detaillierte Uberpri-
fung bzw. Justierung der Umsatz- und
Kaufkraftzahlen fir den Landkreis Cloppenburg
(und darOber hinaus auch fir den gesamten Un-
tersuchungsraum gemaB REHK - Band Il
erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1.32

REHK 2019 — Band II: Kapitel 4 (Markt- und Standortanalyse)

Trotz der vorliegenden Flachenproduktivitdten der BBE wird auf Ba-
sis der niedrigen Flachenproduktivitdten der Bestands-Umsatz fir die
Sortimentsgruppe GPK/Hausrat/Einrichtungs-zubehér errechnet, mit
dem dann in der Folge weiter gerechnet wird. Hierbei ist zu berlck-
sichtigen, dass es sich nur um eine Auswahl der betrachteten
Kommunen und ihrer Angebote handelt und zahlreiche Betriebe und
Umsatze in diese Zahl bisher nicht eingeflossen sind.

Wir gehen aus den beiden genannten Griinden davon aus, dass der
Jahresumsatz flr die Sortimentsgruppe GPK/Hausrat/ Einrichtungs-
zubehor in der Region erheblich héher ist als die ermittelten rd. 15,4
Mio. Euro.

Hinsichtlich der angenommen Flachenproduktivi-
taten sei auf die Ausflhrungen seitens Stadt +
Handel zu den Punkten 1.3 und 1.31 verwiesen.

Durch die im Sinne eines Cut-Off-Verfahrens
vorgenommene Fokussierung auf relevante
Wettbewerbsstrukturen wird insgesamt eine
worst-case-Ansatz unterstrichen, da die Auswir-
kungen auf weniger Anbieter bezogen wird und
demnach die Auswirkungen in dieser Betrach-
tungsweise tendenziell deutlicher ausfallen (siehe
Ausfihrungen zu Punkt 1.21).

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

1.33

REHK 2019 - Band II: Kapitel 4 (Markt- und Standortanalyse)

Im Rahmen der Nachfrageanalyse haben wir einen redaktionellen
Hinweis zu Tabelle 3 (vgl. S. 23). Wir stellen fest, dass die Werte fiir
die Gemeinde Garrel, die vom IfH 2017 stammen, von den uns vor-
liegenden Werten der Michael Bauer Research GmbH stark
abweichen. Gegebenenfalls sind die Zahlen vertauscht worden. Die-

Richtigerweise handelt es sich bei den dargestell-
ten Kaufkraftzahlen fur die Gemeinde Garrel um
einen redaktionellen Fehler, der in der Gberarbei-
teten Entwurfsfassung des REHK entsprechend
korrigiert wird.

Dem Hinweis wird gefolgt.
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ses sollte gepriift werden. Die Werte von der Michael Bauer Rese-
arch GmbH fir 2017 betragen fiir das Sortiment Mébel 4,51 Mio. €
und fiir GPK/Hausrat/Einricht-ungszubehér 1,2 Mio. €.

1.34

REHK 2019 — Band II: Kapitel 4.4 (Analyse und Charakterisie-
rung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungs-
raum)

Es werden jene ,(faktischen) zentralen Versorgungsbereiche der hé-
heren Hierarchiestufe" dargestellt, die sich ,auBerhalb des
Landkreises Cloppenburgs befinden und in welchen nennenswerte
untersuchungsrelevante Bestandsstrukturen bestehen.” Unklar ist je-
doch, welche ,(faktischen) zentralen Versorgungsbereiche" nicht in
die Untersuchung eingeflossen sind. Insofern kénnen wir die Voll-
standigkeit der Untersuchungsgrundlagen nicht bewerten.

Auch der Rickschluss auf das Regionale Einzelhandelskonzept
Ammerland 2010 ist nicht sachgerecht, da dieses Konzept mit seinen
zentralen Versorgungsbereichen als veraltet anzusehen ist. Stadt +
Handel schreibt zutreffend, dass eine endgultige Bestimmung und
Abgrenzung der faktischen zentralen Versorgungsbereiche in einem
spateren Einzelhandelskonzept der jeweiligen Kommune erfolgen
muss (S. 25).

Zu den beigefligten Steckbriefen im Bereich der Oldenburgischen
IHK ist festzustellen:

» dass die sogenannten ,faktischen zentralen Versorgungsbe-
reiche" von Stadt + Handel nur sehr pauschal mit einer Kreis-
Zieh-Funktion in der Karte abgegrenzt worden und nicht par-
zellenscharf ermittelt worden sind. Insofern ist nicht
erkennbar und nachvollziehbar, in welcher Dimensionierung
welches Angebot in diesen Versorgungsbereichen vorhanden
ist und inwiefern welche Erkenntnisse wie Eingang in die Un-

Geman oben stehender Ausfihrungen werden im
Rahmen der Uberarbeiteten Entwurfsfassung des
REHK — Band | fur jede Kommune innerhalb des
Landkreises Cloppenburg stadtebaulich integrier-
te Lagen i. S. d. LROP (anstelle von zentralen
Versorgungsbereichen) dargestellt, die sodann
auch als Bemessungsgrundlage fir das REHK —
Band Il dienen (siehe dazu Punkt 1.4)

Fir alle Kommunen auBerhalb des Landkreises
Cloppenburg werden (bezogen auf den Untersu-
chungsraum) faktische zentrale Versorgungs-
bereiche auf Grundlage der aktuellen Einzelhan-
dels- und Infrastrukturen sowie bestehender
Einzelhandelskonzepte (sofern vorhanden) dar-
gestellt. Berilcksichtigt werden die Zentren der
héheren Hierarchie (Innenstadt- bzw. Ortszentren
sowie Stadtteilzentren). Es ist zu betonen, dass
es sich bei deren Darstellung um keine abschlie-
Bende raumliche Festsetzung handelt. Daher
werden Sie in der Uberarbeiteten Entwurfsfas-
sung als nicht parzellenscharfer Lagebereich
dargestellt. Eine endgiltige Bestimmung und Ab-
grenzung der faktischen zentralen Versorgungs-
bereiche ist in einem spéteren Einzelhandels-
und Zentrenkonzept zu prazisieren, da es einer
wertenden Gesamtbetrachtung der raumlichen
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tersuchungen gefunden hat. Es erfolgt lediglich eine deskrip-
tive Beschreibung, was kaum eine hinreichende Grundlage
fir eine Untersuchung darstellen kann.

dass fir die Stadt Vechta im Einzelhandelsentwicklungskon-
zept aus dem Jahr 2014 lediglich der ZVB Innenstadt
betrachtet wird, wahrend der ZVB ,Nahversorgungszentrum
Langférden” nicht in die Untersuchung eingegangen ist (vgl.
S. 31).

dass die Stadt Lohne das vorliegende Einzelhandelskonzept
aus dem Jahr 2008 derzeit aktualisiert (vgl. S. 32). Die in
Kirze vorliegenden Ergebnisse sind zu beriicksichtigen.

dass die Gemeinde Bakum Uber ein veraltetes Nahversor-
gungskonzept aus dem Jahr 2011 verflgt, das allerdings
keine Abgrenzung flr einen ZVB enthalt (vgl. S. 33).

dass die Gemeinde GroBenkneten gemaf Einzelhandelskon-
zept 2015 Uber mehr als nur einen ZVB verfugt. Nicht
erwahnt und betrachtet wird der ZVB Ahlhorn (vgl. S. 36).

dass die Festlegung des faktischen zentralen Versorgungs-
bereiches in Wardenburg eine fachliche Diskussion erfordert,
wie mit dem Fachmarkistandort umzugehen ist (vgl. S. 37).

dass die Gemeinde Goldenstedt Uber eine veraltetes Einzel-
handelskonzept aus dem Jahr 2005 verflgt, in dem der
Ortskern gréBer abgegrenzt ist (z. B. im Siden bis zur
Vechtaer StralBe) als der pauschale Kreis von Stadt + Handel
in der Tabelle 16. Der Gutachter diskutiert diese veranderte
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches jedoch
nicht weiter. Es bleibt unklar, ob diese Uberprift worden ist
(vgl. S. 38).

Strukturen in der jeweiligen Kommune bedarf.

Analog zum REHK Band | wird auch in Band I
auf aufgrund fehlender Relevanz (Versorgungs-
funktion ist eindeutig auf Nahversorgung
begrenzt) eine Darstellung von Nahversorgungs-
zentren in der Uberarbeiteten Entwurfsfassung
des REHK verzichtet.

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.
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» dass nicht explizit formuliert wird, dass der in Visbeck vor-
handene Mébelmarkt inner-halb des Zentralen
Versorgungsbereichs liegt (vgl. S. 39).

» dass die Stadt Wildeshausen im Jahr 2015 das Einzelhan-
delsentwicklungskonzept fortgeschrieben hat (vgl. S. 40). In
das REHK 2 ist jedoch das veraltete Konzept von 2007 ein-
gegangen. Im aktuellen Einzelhandelsentwicklungskonzept
sind neben der Wildeshauser Innenstadt auch das Neben-
zentrum Westring als ZVB festgelegt worden. Dies muss
ebenfalls berlicksichtigt werden.

e dass auch die Gemeinde Edewecht aktuell ein Einzelhan-
delskonzept erstellt (vgl. S. 41). Die Ergebnisse sind
einzubinden. Stadt + Handel verwendet im Steckbrief je-doch
die veraltete Zentrenstruktur aus dem REHK Ammerland
2010, ohne diese selber einzuordnen.

Angesichts der hier aufgezeigten Hinweise und Fehler stellt sich uns
die Frage, inwiefern der Gutachter auf dieser Basis eine ,stédtebau-
lich-funktionale Analyse der méglicherweise durch die ausgel6sten
Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Versorgungsbereiche"
fachgerecht durchfiihren kann (vgl. S. 25).

1.35

REHK 2019 — Band II: Kapitel 5 (Marktposition des Planvorha-
bens)

Wir stellen fest, dass Stadt + Handel eine Flachenproduktivitats-
spanne von 1.200 — 1.800 Euro pro m? Verkaufsflache flur die
Warengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr benennt (S. 49). Im
Rahmen der Tabelle 21 wird jedoch die Flachenproduktivitat fir GPK
nur mit einer Spanne von 1.250 — 1.400 Euro pro m2 Verkaufsflache
angegeben. Es stellt sich die Frage, warum der Gutachter nicht die

Die gemaB BBE-Studie angegebenen Flachen-
produktivitatsspanne von 1.200 - 1.800 Euro/m?
VKF ist im Kontext der Herleitung der Flachen-
produktivitdt fir die untersuchungsrelevante
Warengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
grundsétzlich als Orientierungswert zu verstehen.
Dieser Wert ist unter Berucksichtigung raumli-
cher, quantitativer und qualitativer Rahmen-
bedingungen (u. a. Lage im landlich gepragten

Abwagungstabelle: Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Landkreis Cloppenburg — Endfassung 06.10.2020 37




STADTHIANDEL

angegebene Flachenproduktivitdt von 1.800 als Worst-Case verwen-
det. Wir halten dieses fur erforderlich — die Berechnungen sind
nachzubessern.

Raum, keine Kopplungseffekte am Planstandort,
Wettbewerbsstrukturen, unterdurchschnittliches
Kaufkraftniveau im Untersuchungsraum) situativ
angepasst. Die fir die Umsatzprognose zugrunde
gelegte Flachenproduktivitat i. H. v. 1.250 — 1.400
Euro/m? ist daher plausibel.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

1.36

Darliber hinaus sind in dieser Tabelle die sogenannten ,Sonstige
Sortimente" aggregiert dargestellt. Hier ist ebenfalls nach einzelnen
Sortimenten geman FuBnote 15 (vgl. S. 49) zu differenzieren und
diese Gruppe ,Sonstige Sortimente" aufzulésen. Dieses sollte eben-
falls nachgebessert werden.

Das REHK — Band Il setzt in der Uberarbeiteten
Fassung den klaren, inhaltlichen Fokus auf eine
detailliertere Betrachtung der absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Vertraglichkeit fur den
Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungszu-
behdr. Demzufolge erfolgt im Rahmen der Uber-
arbeitung des REHK — Band Il eine Umsatz-
prognose ausschlieBlich fir den untersuchten
Sortimentsbereich. Darlber hinaus ersetzt das
REHK keine vorhabenbezogene Vertraglichkeits-
analyse — insbesondere nicht flr andere
zentrenrelevanten Randsortimente neben GPK/
Hausrat/Einrichtungszubehér, fir weitere nicht
zentrenrelevante und nicht zentren- und nahver-
sorgungsrelevante Randsortimente und fiir das
Hauptsortiment Mébel sowie eine Prifung der
Konformitat zu weiteren Zielen und Grundséatzen
der Landesplanung (z. B. Kongruenzgebot). Die-
se Nachweise sind im Rahmen des weiteren
Planungsprozesses und bei belastbaren Rah-
mendaten zum Vorhaben durch standort-
bezogene Gutachten zu erbringen.

38

Abwagungstabelle: Regionales Einzelhandelskonzept fur den Landkreis Cloppenburg — Endfassung 06.10.2020




STADTHIANDEL

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

1.37

Der Gutachter stellt dar, dass der fiir Bestandsstrukturen umsatzum-
verteilungsneutrale Anteil statt wie tblich mit maximal 10 % hier mit
15 % fiir die Berechnungen angenommen wird.

Dieses ist aus unserer Sicht nicht nachvollziehbar, zumal der Gut-
achter im Eingangskapitel auf REHK 2 (vgl. S. 11) Folgendes
dargestellt hat: ,Die Anwendung einer fixen Umsatzumverteilungs-
gréBe, wie etwa die in der Rechtsprechung wiederholt angefiihrte 10
%-GroBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch geman der
aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfiihrend. Bei kleinraumiger
Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle méglicher negativer stadtebaulicher Auswirkungen
je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger
als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-
Brandenburg 3 D 7/03.NE)."

GemanB der Ausfihrungen zu Punkt 1.29 wird in
der Uberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK
von einem Streuumsatz von auBerhalb des Ein-
zugsgebietes i. H. v. 10 % ausgegangen.

Dem Hinweis wird gefolgt.

1.38

Kapitel 6 Auswirkungsanalyse

Hohe Umsatzumverteilungen ergeben sich nach den Ermittlungen
von Stadt + Handel vor allem fir Sonstige Lagen, die es wie folgt er-
klart:  ,Zu  beriicksichtigen ist auBerdem, dass Um-
satzumverteilungen insbesondere die Randsortimentsbereiche sys-
temgleicher und systeméahnlicher Wettbewerber betreffen und somit
zu relativieren sind"(vgl. S. 53). Wir geben zu bedenken, dass ande-
re Mitbewerber, vor allem auch solche mit anderen
Betriebskonzepte, wie beschrieben, bisher in die Auswirkungsanaly-
se nicht eingeflossen sind, was nachzuholen wére. Insofern stellen
wir diese Aussage in Frage.

Durch die im Sinne eines Cut-Off-Verfahrens
vorgenommene Fokussierung auf relevante
Wettbewerbsstrukturen wird insgesamt ein worst-
case-Ansatz unterstrichen, da die Auswirkungen
auf weniger Anbieter bezogen werden und dem-
nach die Auswirkungen in dieser Betrachtungs-
weise tendenziell deutlicher ausfallen (siehe Aus-
fihrungen zu Punkt 1.21).

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

1.39

Kapitel 6 Auswirkungsanalyse

AuBerdem ist der Gutachter der Auffassung, dass ,die Randsorti-

Bei dem Verweis auf Kapitel 3.2 handelt es sich
um einen redaktionellen Fehler. Richtigerweise
muss an dieser Stelle auf Kapitel 5.2 (Umsatz-

Abwagungstabelle: Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Landkreis Cloppenburg — Endfassung 06.10.2020 39




STADTHIANDEL

mente Ublicherweise lediglich einen relativ geringen Anteil am Ge-
samtumsatz von Mobbelmarkten ausmachen" (vgl. S. 54) und
verweist dabei auf das Kapitel 3.2. In Kapitel 3.2 wird aber auf diesen
Sachverhalt nicht eingegangen. Insofern ist diese Aussage nicht
nachvollziehbar. Aus unserem fachlichen Kontext heraus tragt insbe-
sondere der Handel mit zentrenrelevantem Randsortiment
bedeutend zum Umsatz bei, ohne den ein Mdbelfachgeschéft kaum
noch wirtschaftlich erfolgreich tétig sein kann.

prognose) verwiesen werden. Anhand der dort
dargestellten Umsatzprognose wird jedoch er-
sichtlich, dass das Planvorhaben mit rd. 80 %
den wesentlichen Anteil seines Umsatzes durch
das Hauptsortiment M&bel generiert.

Da das REHK — Band Il in der Uberarbeiteten
Fassung den klaren, inhaltlichen Fokus auf eine
detailliertere Betrachtung der absatz-
wirtschaftlichen und  stadtebaulichen  Ver-
traglichkeit fur GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
setzt, erfolgt eine Umsatzprognose ausschlieBlich
fir den untersuchten Sortimentsbereich. In der
Uberarbeiteten Fassung des REHK - Band Il er-
folgt in Kapitel 5.2 eine entsprechende
Darstellung.

Ferner ist aus Sicht von Stadt + Handel die Aus-
sage seitens der IHK Oldenburg, dass ein
Mobelfachgeschéaft ohne  zentrenrelevantes
Randsortiment kaum noch wirtschaftlich er-
folgreich tétig sein kann, zu hinterfragen. Insbe-
sondere kleine bis mittlere, mittelstAndische
Mobelhauser weisen oftmals eine deutliche Spe-
zialisierung auf das Segment Mobbel (u. a.
Polstermébel, Kichen) ohne nennenswertes An-
gebot bei den (zentrenrelevante) Randsorti-
menten auf. Dies hat u. a. auch die Analyse der
Einzelhandelsstrukturen im Landkreis Cloppen-
burg im Rahmen des REHK aufgezeigt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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1.40

Kapitel 6 Auswirkungsanalyse

In der Tabelle 22 wird auch erkennbar, dass zahlreiche Kommunen
von Stadt + Handel eingeordnet werden als Kommunen, in denen
keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden sind oder diese
empirisch nicht valide darstellbar sind. Wann etwas empirisch valide
darstellbar ist oder nicht, teilt der Gutachter jedoch nicht mit, sodass
eine Nachvollziehbarkeit nicht gegeben ist. Auch bleibt unklar, wann
aus Sicht des Gutachters eine nennenswerte Bestandsstruktur ge-
geben ist, die hier jetzt nicht dargestellt wird. Dieses ist transparent
und nachvollziehbar nachzuholen.

Die im Sinne der Untersuchungsfragen relevan-
ten Betriebe im Untersuchungsraum werden in
Kapitel 2 des REHK — Band Il ausfuhrlich darge-
stellt. Dabei ist nochmals auf das im Sinne eines
worst-case-Ansatzes zugrunde gelegte Cut-Off-
Verfahren zu verweisen (siehe Ausfiihrungen zu
Punkt 1.21).

Eine tiefergehende Einordnung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen erfolgt ab einem
monetaren Wert von mindestens 0,05 Mio. Euro.
In der Uberarbeiteten Fassung des REHK — Band
Il erfolgt ein entsprechender Verweis.

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.

1.41

Kapitel 6 Auswirkungsanalyse

Nicht nachvollziehen kénnen wir jedoch die vom Gutachter alternativ
angegebene raumvertragliche Dimension von 1.200 m2 VKF im Sor-
timentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr far das
Planvorhaben aus folgenden Griinden:

Es ist zu berlcksichtigen, dass zu diesem Ergebnis zahlreiche
MessgréBen die Grundlage waren, deren Dimension wir nicht nach-
vollziehen kénnen oder die wir nicht teilen. Dazu gehért z. B. die
Flachenproduktivitatsspanne von 1.250 — 1.400 Euro pro m2 Ver-
kaufsfliche fir das Planvorhaben im  Sortimentsbereich
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor. Hier ware der Worst-Case mit ei-
ner Flachenproduktivitdt von 1.800 Euro pro m2 Verkaufsflache far
die Sortimentsgruppe zu berechnen.

Auf die kritischen Anmerkungen seitens der IHK
Oldenburg zur methodischen Herangehensweise
wird im Rahmen dieser Stellungnahme ausfihr-
lich eingegangen. Plausibel und berechtigte
Hinweise und Anregungen werden von Stadt +
Handel in der Uberarbeiteten Entwurfsfassung
des REHK berlcksichtigt.

Die von Stadt + Handel zugrunde gelegte Fla-
chenproduktivitatsspanne i. H. v. 1.250 — 1.400
ist unter Berlcksichtigung rdumlicher, quantitati-
ver und qualitativer Rahmenbedingungen (u. a.
Betreiber, Lage im l&ndlich gepragten Raum, kei-
ne Kopplungseffekte am Planstandort, Wett-
bewerbsstrukturen, unterdurchschnittliches Kauf-
kraftniveau im Untersuchungsraum) plausibel.
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Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

1.42

Kapitel 7 Prifung des landesplanerischen Kongruenzgebotes geman
LROP Niedersachen (LROP-VO 2017)

Ein entsprechendes Mdbelvorhaben erscheint grundséatzlich nur ein-
mal im gesamten Landkreis Cloppenburg vorstellbar. Bei einer
regionalentwicklungspolitischen Zielstellung zur Ansiedlung eines
modernen und marktgdngigen Wohnkaufhauses erscheint es nach
fachlichem Dafirrhalten demnach begrindbar, im Sinne einer Pri-
fung des landesplanerischen Kongruenzgebotes den mittelzentralen
Kongruenzraum der Stadt Friesoythe zu beriicksichtigen; in diesem
Kontext ist ergédnzend auf die unmittelbare Nahe der Stadt Cloppen-
burg zum benachbarten Mittelzentren Friesoythe sowie auf
versorgungsstrukturelle Bedeutung des Planvorhabens fir den ge-
samten Landkreis Cloppenburg hinzuweisen;

Die Region endet nicht an den Landkreisgrenzen. Vielmehr ist der
Raum und auch die Region Uber Kommunalgrenzen hinweg zu ent-
wickeln. Insofern ist es gemaB den Zielen und Grundsatzen des
LROP nicht von Belang, ob in einem Landkreis ein bestimmtes Be-
triebskonzept vorhanden ist.

Das Kongruenzgebot im LROP verfolgt insofern das Ziel, eine aus-
gewogene Versorgung im Raum sicher zu oder herzustellen. Vor
dem Hintergrund halten wir den Ansatz, die beiden Kongruenzrdume
von Cloppenburg und Friesoythe zusammen zu fassen fir nicht ziel-
fihrend.

Das REHK — Band Il setzt in der Uberarbeiteten
Fassung den klaren, inhaltlichen Fokus auf eine
detailliertere Betrachtung der absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Vertraglichkeit fur den
Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungs-
zubehor. Eine Auseinandersetzung mit dem lan-
desplanerischen Kongruenzgebot erfolgt auf-
grund der Untersuchungsfragestellung in der
Uberarbeiteten Fassung des REHK nicht. Gleich-
wohl hat eine solche Untersuchung im Rahmen
eines moglichen Bauleitplanverfahrens durch ein
standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten zu
einem spéateren Zeitpunkt zu erfolgen.

Stadt + Handel betont in diesem Kontext, dass
die Sicherung und Starkung ausgewogener und
kleinrdumiger  Einzelhandelsstrukturen  eine
ebenso legitime Strategie ist wie die Behebung
des identifizierten versorgungsstrukturellen Defi-
zits im Sortimentsbereich Mébel. Sofern es aber
die Zielstellung des Landkreises Cloppenburg ist,
das bestehende Versorgungsdefizit im Sorti-
mentsbereich Mébel zu reduzieren, erscheint
diese Zielstellung mit hoher Wahrscheinlichkeit
nur durch die Ansiedlung eines entsprechend
marktfahigen Wohnkaufhauses erflllbar zu sein.
Dieses mdgliche regionalentwicklungspolitische
Ziel sollte — bei entsprechender (politischer) Wil-
lensbekundung durch den Landkreises Cloppen-
burg — durch den Beschluss des REHK legitimiert
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werden.

Dem Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Landkreis Emsland

2.1

Die mit Ziffer 06 zwingend verbundenen Zuldssigkeitsvoraussetzungen der Erfiillung des Kon-
zenfrationsgebotes sowie der guten verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes, die auch die
Einbindung in das Netz des éffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) umfasst, werden im
vorliegenden Konzeptentwurf nicht betrachtet. So wird nicht deutlich, inwieweit der Vorhaben-
standort im bestehenden Gewerbepark Cloppenburg-West in einem raumlichen und funktiona-
len Zusammenhang mit angrenzender Wohnbebauung steht. Und auch die Anbindung des Vor-
habenstandortes an den OPNV wird nicht thematisiert, gleichwohl dieser Aspekt fester Bestand-
teil der Steckbriefe in Band Il zur Analyse und Charakterisierung der zentralen Versorgungsbe-
reiche im Untersuchungsraum ist.

Fur das formliche Beteiligungsverfahren sollten beide Voraussetzungen entsprechend erortert
werden, um die Vereinbarkeit des Vorhabenstandortes mit dem Konzentrations- und Integrati-
onsgebotes beurteilen zu konnen. Auf Grundlage des vorgelegten Entwurfs ist eine Einschat-
zung zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht maglich.

Das REHK setzt in der Uberarbeiteten Fassung
den klaren, inhaltlichen Fokus auf die Uberprii-
fung des Integrationsgebotes (Ziel 2.3 Satz 06 b)
und damit auf die Ermittlung von raumvertragli-
chen, zentrenrelevanten Randsortimentsanteilen
des in Rede stehenden Mdbelvorhabens.

Das REHK beurteilt in der Uberarbeiteten Fas-
sung keine weiteren vorhabenbezogenen
Fragestellungen, wie z. B. verkehrliche Aspekte,
die Kongruenz zu kommunalen Einzelhandels-
konzepten oder die Einhaltung des landesplane-
rischen Konzentrations- und Kongruenzgebotes.

Auf Ebene der kommunalen Bauleitplanung hat
jedoch eine entsprechende Auseinandersetzung
stattzufinden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

2.2

Das fiir den Landkreis Cloppenburg ermittelte Verkaufsflichenpotenzial bzw. Angebots-
defizit von rund 17.000 m? fiir das Sortiment Mébel (und 4.000 m2 firr die vorhabenrele-
vanten Randsortimente) beruht auf einer angestrebten Ziel-Zentralitdt von 80 %, die
auch einen Anteil im Online-Handel von rund 20 % umfasst (vgl. Band | S. 80 f.). Inwie-
weit flr das geplante Wohnkaufhaus Umsétze durch online abgewickelte Bestell- und
Kaufvorgénge tatsachlich relevant sind, wird aus der Vorhabenbeschreibung in Band II
allerdings nicht ersichtlich. Da das Vorhaben das fiir den Landkreis Cloppenburg ermit-
telte Verkaufsflachenpotenzial komplett veranschlagt, sollte die Bedeutung des Online-
Handels flir das Sortiment Mobel und bei Bedarf auch fir die weileren Randsortimente
entsprechend dargelegt werden, um das Kongruenzgebot sachgerecht beurteilen zu
konnen.

Prifgegenstand des REHK — Band Il ist die
raumvertragliche Dimensionierung des zen-
trenrelevanten  Randsortimentes  GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér. Darlber hinaus ersetzt
das REHK keine vorhabenbezogene Vertraglich-
keitsanalyse — insbesondere nicht fur andere
zentrenrelevanten Randsortimente neben GPK/
Hausrat/Einrichtungszubehér, fir weitere nicht
zentrenrelevante und nicht zentren- und nahver-
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sorgungsrelevante Randsortimente und fiir das
Hauptsortiment Mébel sowie eine Prifung der
Konformitat zu weiteren Zielen und Grundséatzen
der Landesplanung (z. B. Kongruenzgebot). Die-
se Nachweise sind im Rahmen des weiteren
Planungsprozesses und bei belastbaren Rah-
mendaten zum  Vorhaben durch stand-
ortbezogene Gutachten zu erbringen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

2.3

Das Konzept ordnet die Kaufkraft der Gemeinden Vrees und Spahnharrenstatte sowie
der Stadt Werlte dem mittelzentralen Kongruenzraum von Cloppenburg anteilig zu. Der
Landkreis Cloppenburg ist am 17.08.2017 darliber informiert worden, dass die Bestim-
mungen der mittelzentralen Kongruenzraume von Papenburg und Meppen in erster Li-
nie auf Grundlage der Erreichbarkeitskarten des Niedersdchsischen Ministeriums flr Er-
nahrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (ML) eine Zuordnung der Kaufkraft die-
ser Gemeinden zum Mittelzentrum von Friesoythe anteilig vorsehen. Warum das Kon-
zept die Kaufkraft von Vrees, Spahnharrenstatte und Werlte stattdessen anteilig dem
Mittelzentrum Cloppenburg anrechnet, ist nicht nachvollziehbar, zumal die Erreichbar-
keitsdaten des ML ebenfalls fur die Bestimmung der Kongruenzrdume im Landkreis
Cloppenburg herangezogen wurden (vgl. Band | S. 99 f.).

Stadt + Handel zieht die folgenden im LROP Nie-
dersachsen im Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satze 3 bis
4 genannten Parameter bei einer Abgrenzung der
Kongruenzraume heran:

= Zentraldrtliche Versorgungsauftrage der
Standortgemeinde sowie benachbarter
Zentren,

= Verkehrliche Erreichbarkeit,
= Grenziberschreitende Verflechtungen,

= Marktgebiete der Mittel- und Oberzentren
auf Grundlage von kommunalen Einzel-
handelskonzepten.

Im Rahmen der Abgrenzung der aperiodischen
Kongruenzraume der Mittelzentren im Landkreis
Cloppenburg wurden die einzelnen Parameter
(dabei mit unterschiedlicher Gewichtung) berick-
sichtigt.

Zudem ist bei der Abgrenzung der Kongruenz-
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rdume auch die regionalplanerische Zielstellung
des Landkreises Cloppenburg zu verweisen.

Grundsatzlich méchte Stadt + Handel zu Beden-
ken geben, dass die Frage zur Aufteilung der
Kaufkraft ohne eine detaillierte primarstatistische
Erhebung fachlich nicht abschlieBend zu beant-
worten ist.  Weiterhin ist zu erganzen, dass
samtliche Abgrenzungsbegriindungen von mittel-
zentralen Kongruenzrdumen der benachbarten
Landkreise ebenfalls ohne eigene primar-
statistische Erhebung durchgefihrt wurden.

Die Gemeinde Spahnharrenstatte und die Stadt
Werlte liegen im Verflechtungsbereich der vier
Mittelzentren Papenburg, Meppen, Cloppenburg
und Friesoythe. Der Landkreis Emsland selbst
stellt fest, dass die Kaufkraft im aperiodischen
Bereich nicht vollumféanglich durch die Mittelzen-
tren Papenburg und Meppen gebunden wird. So
ordnet der Landkreis Emsland die einzelhandels-
relevante Kaufkraft der Gemeinde Spahnharren-
statte und der Stadt Werlte zu insgesamt 75 %
der mittelzentralen Kongruenzrdume der Stadte
Papenburg und Meppen zu. GemaB EHK
Friesoythe (2009) umfasst das erweiterte Markt-
gebiet der Stadt Friesoythe weder die Gemeinde
Spahnharrenstatte noch die Stadt Werlte. Im ak-
tuellen EHK der Stadt Cloppenburg ist Werlte
Zone 3 des Marktgebietes zugeordnet. Entgegen
der Erreichbarkeit wird unter Berlcksichtigung
der weiteren Parameter, die bei der Abgrenzung
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der Kongruenzrdume herangezogen wurden, die
nicht den Stadten Papenburg und Meppen zuge-
ordnete Kaufkraft dem Mittelzentrum Cloppen-
burg zugewiesen. In diesem Kontext ist auf die
gréBere Marktbedeutung Cloppenburgs gegen-
Ober der Stadt Friesoythe sowie die
regionalplanerische Zielstellung zu verweisen
(siehe Punkt 1.12).

GemaB aktuellem Entwurf des EHK Friesoythe
gehdrt die Gemeinde zu Zone 2 des Marktgebie-
tes der Stadt Friesoythe. Im aktuellen EHK der
Stadt Cloppenburg ist Vrees Zone 3 des Marki-
gebietes zugeordnet. GemafR den Erreichbar-
keitszellen des Landes Niedersachsen ist Vrees
der Erreichbarkeitszelle von Friesoythe zugeord-
net. GemalR den vorliegenden Untersuchungen
zu Pendlerbeziehungen ist Vrees weder auf die
Stadt Friesoythe noch auf die Stadt Cloppenburg
(sondern auf die Stadt Werlte) orientiert — nach
Einschatzung der Fachabteilungen des Landkrei-
ses Cloppenburg ist jedoch eine ebenfalls
deutliche verkehrliche Orientierung nach Clop-
penburg zu konstatieren. Diese Einschatzung
wird durch das ebenfalls starker auf Cloppenburg
(und Werlte) orientierte Verkehrsnetz gestitzt.
Der Landkreis Emsland ordnet die einzelhandels-
relevante Kaufkraft von Vrees zu 50 % dem
mittelzentralen Kongruenzraum der Stadt Papen-
burg zu. Stadt + Handel empfiehlt daher aufgrund
der vorliegenden Daten aus der Haushaltsbefra-
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gung, die Gemeinde Vrees mit 25 % ihrer einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft dem mittelzentralen
Kongruenzraum der Stadt Friesoythe zuzuord-
nen. Der Kaufkraftanteil fir den mittelzentralen
Kongruenzraum der Stadt Cloppenburg wird mit
50 % beibehalten. Fir den mittelzentralen Kon-
gruenzraum der Stadt Papenburg verbleiben
weitere 25 %.

Auf Grundlage der aufgezeigten Aspekte sind
aus Sicht von Stadt + Handel keine methodi-
schen Méngel bei der Abgrenzung der
Kongruenzraume zu erkennen.

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.

2.4

Dvie Einbeziehung des mittelzentralen Kongruenzraumes von Friesoythe ist mit der An-
nahme verbunden, dass im gesamien Landkreis Cloppenburg ein entsprechendes M-
belvorhaben grundsatzlich nur einmal vorstellbar erscheint (vgl. Band Il 5. 59). Hierbei
shellt sich zum einen die Frage. inwieweil die Einbeziehung des Kongruenzraumes von
Frigsoythe einen unzuldssigen Eingriff in die Wahmehmung und Entwicklung des mitiel-
zantralen Versorgungsauftrags der Stadt im Bereich der vorhabenrelevanten Sortimente
bedeutet.

Zum anderen ist nicht ersichilich, inwiefern die Einbezishung des mittelzentralen Kon-
gruenaraumes von Frissovthe in die raum erdnensche Abwagung im REHK letzllich auch
einer Abwagung auf Ebene der Bauleitplanung standhéll. Die Empfehlungen und Inhalte
eines Einzelhandelskonzeptes missen durch Festsetzungen im Bebauwungsplan um-
selzbar sgin, Auf welcher Ermachtigungsgrundlage (in § 9 Baugesetzbuch) die Realisie-
rung eines zweilen, vergleichbaren Mobelvorhabens im Landkreis Cloppenburg durch
eine Fesisetzung im Bebauungsplan insbesondere auch mit Blick auf wettbewerbsrecht-
liche Gesichispunkte verhindert werden kann, wird aus den vorgelegien Unterlagen nicht
kkar.

Das REHK setzt in der Uberarbeiteten Fassung
den klaren, inhaltlichen Fokus auf die Uberprii-
fung des Integrationsgebotes (Ziel 2.3 Satz 06 b)
und damit auf die Ermittlung von raumver-
traglichen, zentrenrelevanten Randsorti-
mentsanteilen des in Rede stehenden Mobel-
vorhabens.

Eine Auseinandersetzung u. a. mit dem landes-
planerischen Kongruenzgebotes erfolgt aufgrund
der Untersuchungsfragestellung in der Gberarbei-
teten Fassung des REHK nicht. Gleichwohl hat
eine solche Untersuchung im Rahmen eines
moglichen  Bauleitplanverfahrens  durch  ein
standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten zu
einem spateren Zeitpunkt zu erfolgen. In der
Uberarbeiteten Fassung des REHK erfolgt dem-
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nach auch keine Prifung des landesplanerischen
Kongruenzgebotes unter Berlcksichtigung einer
Zusammenlegung der Kongruenzrdume von
Cloppenburg und Friesoythe.

Dem Hinweis wird gefolgt.

2.5

Insgesamt ist festzustellen, dass der fir das Vorhaben prognostizierte Gesamt-Jahresumsatz
(selbst unter Einbeziehung des Kongruenzraumes von Friesoythe) zurzeit in einem deutlichen
Missverhéltnis zu der im Kongruenzraum vorhandenen Kaufkraft steht. Insofern ist grundsatz-
lich von einer deutlichen Uberdimensionierung des geplanten Wohnkaufhauses auszugehen,
sodass flr eine sachgerechte Beurteilung des Vorhabens nach MaRgaben des Kongruenzgebo-
tes vielmehr die Prifung von deutlich kleineren Verkaufsflachengrofen Teil des gutachterlichen
Abwagungsprozesses sein miissen. Dass das Konzept dagegen inhaltlich den Weg der Uber-
windung der 30-Prozent-Schwelle im Wege der Abw&gung geht, ist vor diesem Hintergrund
nicht nachvollziehbar.

Aus Sicht von Stadt + Handel ergeben sich deut-
liche Hinweise, dass das Gesamtvorhaben unter
Berlcksichtigung der Bestandsstrukturen im
Landkreis Cloppenburg als Gberdimensioniert
bewertet werden muss bzw. dass das Ziel der
SchlieBung eines versorgungsstrukturellen Defi-
zits auch mit einem kleineren Moébelvorhaben
erreicht werden kann. Stadt + Handel wird diesen
Umstand in der Uberarbeiteten Entwurfsfassung
des REHK deutlicher herausstellen.

Prifgegenstand des REHK — Band Il ist die
raumvertragliche Dimensionierung des zen-
trenrelevanten  Randsortimentes  GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér. Inwieweit das Gesamt-
vorhaben mit 34.000 m? GVKF — auch im Kontext
des Kongruenzgebotes — als Uberdimensioniert
erscheint, ist im Rahmen der Bauleitplanung zu
prifen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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2.6

Auch die Auswirkungen der vorhabenbedingten Kaufkraftabziige auf die Tragfahigkeiten in den
benachbarten mittelzentralen Kongruenzrdumen werden in Band Il nicht thematisiert. Das Be-
eintréchtigungsverbot stellt auch die Versorgungsaufgabe Zentraler Orte und raumordnerisch
vertrégliche Standorte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auferhalb der stadtebaulich
integrierten Lage, die zur Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte beitragen, unter Schutz. Dass
die mittelzentralen Versorgungsaufgaben der Stadte Meppen und Papenburg insbesondere im
Sortiment Mobel angesichts der aktuellen GréRe des Vorhabens keine Beeintrachtigung erfah-
ren, kann zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht ausgeschlossen werden. Aufgrund der anzuneh-

menden Uberdimensionierung des Vorhabens ist auch eine Beeintrachtigung der oberzentralen
Teilfunktion im Bereich des Einzelhandels der Stadt Lingen nicht auszuschliefen.

Prifgegenstand des REHK — Band Il ist die
raumvertragliche Dimensionierung des zentren-
relevanten Randsortimentes GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehdr.

Weitere vorhabenbezogenen Fragestellungen
wie die absatzwirtschaftliche und stadtebauliche
Vertraglichkeit (Ausnahme: Sortimentsgruppe
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér), die Kongru-
enz zu kommunalen Einzelhandelskonzepten
oder die Einhaltung des landesplanerischen Kon-
gruenz- und Konzentrationsgebotes fir samtliche
Sortimente werden nicht beurteilt. Gleichwohl hat
eine solche Untersuchung im Rahmen eines
moglichen  Bauleitplanverfahrens  durch  ein
standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten zu
einem spateren Zeitpunkt zu erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

2.7

Eine Empfehlung zur Reduzierung der SortimentsgréRe wird letztlich nur fiir den Sortimentsbe-
reich GPK, Hausrat, Einrichtungszubehor getroffen. Aufgrund der angefiihrien Klarungspunkie
und Fragestellungen besteht in Bezug auf die Raumvertraglichkeit dieser SortimentsgréRe und
auch in Bezug auf der weiteren vorhabenrelevanten SortimentsgroRen Zweifel. Die Priifung
geringerer VerkaufsflachengroRen muss daher zwingend Teil des gutachterlichen Abwigungs-
prozesses im REHK sein.

Fir den Sortimentsbereich GPK/Hausrat/ Ein-
richtungszubehdér konnte im Rahmen des REHK
— Band Il eine Verkaufsflache von 1.200 m? als
raumvertragliche RandsortimentsgréBe ermittelt
werden. Dariber hinaus ersetzt das REHK keine
vorhabenbezogene Vertraglichkeitsanalyse —
insbesondere nicht fir andere zentrenrelevanten
Randsortimente neben GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehdér, fir weitere nicht zentren-
relevante und nicht zentren- und nahversorg-
ungsrelevante Randsortimente und fir das
Hauptsortiment Mébel sowie eine Prifung der
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Konformitat zu weiteren Zielen und Grundséatzen
der Landesplanung (z. B. Kongruenzgebot). Die-
se Nachweise sind im Rahmen des weiteren
Planungsprozesses und bei belastbaren Rah-
mendaten zum Vorhaben durch standort-
bezogene Gutachten zu erbringen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Samtgemeinde
Werlte

3.1

Selbst in Bezug auf die raumordnungsvertrégliche Bewertung eines Einzelvorhabens sind verfahrens-
rechtliche Defizite nicht zu Ubersehen.

Das Vorhaben wird nur allgemein umschrieben, eine belastbare Beurteilungsgrundlage lag dem Gut-
achter offenbar nicht vor. Die Umsatzprognosen schwanken, eine belastbare Beurteilung méglicher
Kaufkraftabfliisse scheidet damit aus. Denn wéhrend an der einen Stelle — Bl. 109 Bd. | —von einem
Umsatz i.H.v. 40,8 Millionen € ausgegangen wird, wird der Umsatz an anderer Stelle — Bl. 48 Bd. Il -

mit bis zu 50,2 Millionen € angegeben, davon sollen rund 36,4-40,7 Millionen € auf Mibel entfallen,

und damit im Zusammenhang mit dieser Angabe ein Umsatz erreicht werden, der dem an anderer

Stelle auf Bl. 109 Bd. | angegebenen Gesamtumsatz von 40,8 Millionen € nahezu entspricht.

Richtigerweise entspricht der in Band | des REHK
angegebene Umsatz nicht dem Uber das Markt-
anteilskonzept hergeleiteten Umsatz fir das in
Rede stehende Mo&belvorhaben gemal REHK —
Band Il. Eine Umsatzprognose fir das Hauptsor-
timent ist angesichts der Untersuchungs-
fragestellung nicht mehr Bestandteil der Uberar-
beiteten Fassung des REHK. Gleichwohl hat
eine solche Untersuchung im Rahmen eines
moglichen  Bauleitplanverfahrens  durch ein
standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten zu
einem spéateren Zeitpunkt zu erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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3.2

Bei Bestimmung der raumvertrdglichen Randsortimente schwanken die Angaben zur anzunehmen-
den Flachenproduktivitat. Auf Bl. 56 Bd. Il werden andere Werte als auf Bl. 49 Bd. Il genannt. Die Um-
satzverteilungen fiir eine Verkaufsfldche von 1.250 gm bei der Warengruppe Glas/Porzellan u.a. wer-

den nicht ndher erldutert.

Im Rahmen der Umsatzprognose fiir die unter-
suchte Warengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungs-
zubeh6r wird eine Flachenproduktivitdt von rd.
1.250 - 1.400 Euro/m? VKF zugrunde gelegt (sie-
he REHK — Band II, S. 49). Diese findet auch
analog auch im Kontext der empfohlenen Redu-
zierung der RandsortimentsgréBe im Sortiments-
bereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér auf rd.
1.200 m? Anwendung (siehe REHK — Band II, S.
56). Eine Abweichung hinsichtlich der ange-
nommenen Flachenproduktivitdten kann seitens
Stadt + Handel demnach nicht festgestellt wer-
den.

GemanR Auswirkungsanalyse sind vorhabenbe-
dingte negative stadtebauliche Auswirkungen
durch die geprifte Verkaufsflache im Sortiments-
bereich GPK/Hausrat/ Einrichtungszubehér auf
den Bestand und die Entwicklung fir den ZVB
Innenstadtzentrum Cloppenburg und den ZVB
Innenstadt-zentrum Friesoythe sind nicht voll-
kommen auszuschlieBen. Vor diesem Hinter-
grund wird seitens Stadt + Handel eine Reduzie-
rung der RandsortimentsgréBe im Sortiments-
bereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér emp-
fohlen. Die damit einhergehenden Umsatzum-
verteilungen werden in der Folge fir die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum ins-
gesamt sowie im Einzelnen fir den ZVB
Innenstadtzentrum Cloppenburg und den ZVB
Innenstadtzentrum Friesoythe aufgezeigt (siehe
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REHK — Band I, S. 56). Fir die Ubrigen Be-
standsstrukturen wird auf eine nochmalige
detaillierte Darstellung der Umsatzumverteilun-
gen verzichtet, da fur diese bereits gemai der
origindr zu prufenden Verkaufsflachen keine ne-
gativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

3.3

»Mit den Mitteln der Landesplanung soll verhindert werden, dass die voraussichtli-
chen Umsatze eines geplanten EinzelhandelsgroBprojektes im deutlichen Missver-
héltnis stehen zu der am Ansiedlungsstandort bzw. im maRgeblichen Kongruenz-
raum vorhandenen Kaufkraft.”

Von einem derartigen Missverhaltnis ist nach dem Entwurf auszugehen.

Zwei Drittel des zu erwartenden Umsatzes fur das konzeptausldsende Vorhaben werden auRerhalb
des Mittelzentrums Cloppenburg erzielt. Der Entwurf gibt — Bl. 61 Bd. Il — an, dass 64 % des Vorha-
benumsatzes im Sortiment Mdbel auBerhalb des Kongruenzraumes generiert werden. Dies bedeutet
der Sache nach nichts anderes, als dass das Vorhaben seine wirtschaftliche Tragfahigkeit von vornhe-
rein nur dadurch gewinnen kann, dass Kaufkraft aus Réumen auBerhalb des Kongruenzraumes abge-

zogen wird.

Damit steht auch nach Auffassung des Konzeptentwurfes fest, dass im Bereich des aperiodischen
Umsatzes im Sinne des Abschnittes 2.3. Ziffer 03 LROP der Schwellenwert von 30 % deutlich iiber-

schritten wird. Daran @ndert sich auch nichts, wenn man das Gebiet der Stadt Friesoythe in die Be-

trachtung mit einbezieht. Auch dann wiirde immer noch der iiberwiegende Teil auRerhalb eines ge-

meinsamen Kongruenzraumes entstammen (Bl. 61 Bd. 11):

Es kann nicht davon ausgegangen werden, dass dieser VerstoR gegen die Malgaben des LROP im

Wege der Abwagung iberwunden werden kann.

Aus Sicht von Stadt + Handel ergeben sich deut-
liche Hinweise, dass das Gesamtvorhaben unter
Beriicksichtigung der Bestandsstrukturen im
Landkreis Cloppenburg als Uberdimensioniert
bewertet werden muss. Insofern teilt Stadt +
Handel die Auffassung der Samtgemeinde Werl-
te.

Prifgegenstand des REHK — Band Il ist die
raumvertragliche Dimensionierung des zen-
trenrelevanten  Randsortimentes =~ GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehoér.

Inwieweit das Gesamtvorhaben mit 34.000 m2
GVKF - auch im Kontext des Kongruenzgebotes
— als Uberdimensioniert erscheint, ist im Rahmen
der Bauleitplanung zu prifen.

An dieser Stelle betont Stadt + Handel noch-
mals, dass die mdgliche regionalentwicklungspo-
litische Zielstellung ~SchlieBung einer
versorgungsstrukturellen Licke® mit hoher Wahr-
scheinlichkeit nur durch die Ansiedlung eines
entsprechend marktfahigen Wohnkaufhauses zu
erflllen ist. Dieses mdgliche regionalentwick-
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lungspolitische Ziel sollte — bei entsprechender
(politischer) Willensbekundung durch den Land-
kreises Cloppenburg — durch den Beschluss des
REHK legitimiert werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

3.4

Der Entwurf des , Einzelhandelskonzeptes” missachtet das Integrations-wie Konzentrationsgebot

(Abschnitt 2.2 und 2.4. LROP).

MNach beiden MaRgaben miissen sich neue EinzelhandelsgroRprojekte innerhalb des zentralen Sied-
lungsbereiches befinden. Der zentrale Siedlungsbereich der Stadt Cloppenburg ist im regionalen
Raumordnungsprogramm des Landkreises nicht dargestellt. Zum ordnungsgeméaRen Vorgehen bedarf

es daher einer Stellungnahme der unteren Landesplanungsbehdrde (vgl. Z. 4.4 Arbeitshilfe).

Stadt + Handel verweist auf den Untersuchungs-
schwerpunkt des REHK mit dem klaren,
inhaltlichen Fokus auf die Uberpriifung des Integ-
rationsgebotes (Ziel 2.3 Satz 06 b) und damit auf
die Ermittlung von raumvertréglichen, zentrenre-
levanten Randsortimentsanteilen des in Rede
stehenden Mébelvorhabens.

Weitere vorhabenbezogenen Fragestellungen
haben im Rahmen eines mdglichen Bauleitplan-
verfahrens  durch  ein  standortbezogenes
Vertraglichkeitsgutachten zu einem spéateren
Zeitpunkt zu erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Landkreis Leer

4.1

Bei der Anwendung der Kongruenzriume durch das REHK kommt zu Ausdruck, dass das Vorhaben rund 64 %
seines Umsatzes auBerhalb des Kongruenzraumes des Mittelzentrums Cloppenburg erwirtschaftet und somit
eine wesentliche Uberschreitung gem. LROP 2017, 2.3 03 5 vorliegt. Es wird in Betracht gezogen, die beiden
Kongruenzriume der Mittelzentren gemeinsam zu betrachten und fiir das Vorhaben zu Grunde zu legen (vgl.
REHK Bd. It, 5. 59). Offen bleibt, auf welcher rechtlichen Grundlage diese Aussage getroffen wird. GeméR der
Begriindung zu Ziffer 2.3 03 3 und 4 des LROP 2017 ist ein Kongruenzraum ausdriicklich vorhabenunabhiangig.
Diese Erwégung ist nicht nachvollziehbar, weshalb seitens des Landkreises Leer diesbeziiglich deutliche
Bedenken bestehen.

Des Weiteren wird angemerkt, dass die Bewertung des Kongruenzgebots nur fiir das Sortiment Mdbel
vorgenommen wurde {vgl. REHK Bd. II, 5. 58). Eine Gesamtbetrachtung des Einzelhandelsgrofprojektes liegt
nicht vor, ist aber gem. LROP 2017, 2.3 03 6 notwendig, Die Erkldrung im REHK wird deshalb nicht geteilt.

Aus Sicht von Stadt + Handel ergeben sich deut-
liche Hinweise, dass das Gesamtvorhaben unter
Beriicksichtigung der Bestands-strukturen im
Landkreis Cloppenburg als Uberdimensioniert
bewertet werden muss.

Prifgegenstand des REHK — Band Il ist aller-
dings die raumvertrdgliche Dimensionierung des
zentrenrelevanten Randsortimentes GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér. Darlber hinaus ersetzt
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das REHK keine vorhabenbezogene Vertraglich-
keitsanalyse — insbesondere nicht fur andere
zentrenrelevanten Randsortimente neben GPK/
Hausrat/Einrichtungszubehér, fir weitere nicht
zentrenrelevante und nicht zentren- und nahver-
sorgungsrelevante Randsortimente und fiir das
Hauptsortiment Mdébel sowie eine Prifung der
Konformitat zu weiteren Zielen und Grundséatzen
der Landesplanung (z. B. Kongruenzgebot). Die-
se Nachweise sind im Rahmen des weiteren
Planungsprozesses und bei belastbaren Rah-
mendaten zum Vorhaben durch standort-
bezogene Gutachten zu erbringen.

An dieser Stelle betont Stadt + Handel noch-
mals, dass die mdgliche regionalentwicklungspo-
litische Zielstellung »SchlieBung einer
versorgungsstrukturellen Licke® mit hoher Wahr-
scheinlichkeit nur durch die Ansiedlung eines
entsprechend marktfahigen Wohnkaufhauses zu
erfullen ist. Dieses mdogliche regionalentwick-
lungspolitische Ziel sollte — bei entsprechender
(politischer) Willensbekundung durch den Land-
kreises Cloppenburg — durch den Beschluss des
REHK legitimiert werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

4 2 Im Kontext der Umsatzerwirtschaftung und Tragfahigkeit des Vorhabens ist zudem nicht transparent In dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
’ nachvollziehbar, wie aus den Ziel-Zentralititen die Verkaufsflichenpotentiale abgeleitet wurden.
Insbesondere bleibt offen, wie der Anteil des Online-Handels zum Erreichen der Ziel-Zentralititen bei der rahmen werden grundsétzliche mehrere ange-
Ermittlung der Verkaufsflichenpotentiale beriicksichtigt wurde (vgl. REHK Bd. 1, 5. 80 ff.). s .
bots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen
zusammengefihrt und auf ihre zuklnftige per-
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spektivische Entwicklung hin auf Ebene des
Landkreises untersucht. Die EingangsgrdBen fir
die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmens werden im REHK Ubersichtlich
dargestellt und anschlieBend im Einzelnen erlau-
tert (sieche REHK — Band |, S. 75 ff).

Bemessungsgrundlage fir den Online-Anteil und
dem stationaren Anteil im Kontext der Ziel-
Zentralitat sind die Ausflhrungen zur sortiments-
spezifischen Entwicklung des Online-Handels bis
zum Jahr 2025 in Kapitel 5 des REHK — Band |
(siehe S. 79). In der Uberarbeiteten Entwurfsfas-
sung des REHK erfolgt ein entsprechender
Verweis.

Dem Hinweis wird gefolgt.

4.3

Konzentrationsgebot
Die Priifung des Konzentrationsgebotes erfolgt im Rahmen des REHK fiir das EinzelhandelsgroBprojekt nicht.

Das LROP hat in 2017 den Schutz der zentraltrtlichen Bereiche betont. Inwieweit der Vorhabenstandort als
Teil eines zentralen Siedlungsgebietes bewertet werden kann muss an dieser Stelle zundchst offen gelassen
werden. Dies sollte im Rahmen einer kreisweiten Betrachtung unter Anwendung einheitlicher Kriterien her-
geleitet werden. In der Planzeichen-Arbeitshilfe heiRt es ,vomn zentralen Ort riumlich abgesetzte GE/ Gl Ge-
biete gehdren nicht mit zum zentralen Siedlungsgebiet”. Ob vor diesem Hintergrund der Vorhabenstandort
als Teil des zentralen Siedlungsgebietes bewertet werden kann, ist aus Sicht des Landkreises Leer fraglich und
zum Schutz der zentralortlichen Strukturen zu kldren.

Beeintréchtigungsverbot

Der Abgrenzung des Untersuchungsraumes wird zugestimmt. Es wurden keine Beeintrachtigungen zentraler
Versorgungsbereiche im Landkreis Leer fiir das untersuchte Sortiment GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr
festgestellt, da diese auch nicht Teil des Untersuchungsrahmens sind. Es wird an dieser Stelle darauf hinge-
wiesen, dass aufgrund der offen bleibenden Punkte zur Herleitung der Verkaufsflichenpotentiale nochmals
gepriift werden solite, ob sich fiir die weiteren Sortimente ggf. ein Priiferfordernis hinsichtlich des Beein-
trachtigungsverbotes ergibt.

Stadt + Handel verweist auf den Untersu-
chungsschwerpunkt des REHK. Weitere vorha-
benbezogenen Fragestellungen (u. a. die Uber-
prifung des landesplanerischen Konzentrations-
gebotes sowie des Beeintrachtigungsverbotes fiir
das Gesamtvorhaben) haben im Rahmen eines
moglichen  Bauleitplanverfahrens  durch  ein
standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten zu
einem spateren Zeitpunkt zu erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Landkreis
burg

Olden-
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5.1

Band 1

Auf Seite 105 des Konzeptes wird genannt, dass sich der mittelzentrale Kongruenzraum der Stadt
Cloppenburg im Osten tiber die Landkreisgrenze hinweg auf das Gebiet der Gemeinde
Grofenkneten (insbesondere Ahlhorn) im Landkreis Oldenburg erstreckt. Daher soll die Kaufkraft
der Gemeinde Grof3enkneten zu 50 % dem Kongruenzraum von Cloppenburg zugeordnet werden.

Diesem Ansatz kénnen wir nicht folgen. Aus unserer Sicht ist ein Anteil von 50% der Kaufkraft viel
zu hoch gegriffen, da die Einkaufs- und Pendlerbeziehungen sowie die verkehrliche Erreichbarkeit
aus der Gemeinde GrolRenkneten insgesamt eindeutiger auf Wildeshausen bzw. auf Oldenburg
ausgerichtet sind. Maximal die Orientierung aus dem Versorgungsbereich des Grundzentrums (in
Planung) Ahlhorn halten wir zu bestenfalls 50% der dortigen Kaufkraft fir realistisch.

Stadt + Handel zieht die folgenden im LROP Nie-
dersachsen im Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satze 3 bis
4 genannten Parameter bei einer Abgrenzung der
Kongruenzrdume heran:

= Zentraldrtliche Versorgungsauftrage der
Standortgemeinde sowie benachbarter
Zentren,

= Verkehrliche Erreichbarkeit,
= Grenzilberschreitende Verflechtungen,

= Marktgebiete der Mittel- und Oberzentren
auf Grundlage von kommunalen Einzel-
handelskonzepten.

Im Rahmen der Abgrenzung der aperiodischen
Kongruenzraume der Mittelzentren im Landkreis
Cloppenburg wurden die einzelnen Parameter
(dabei mit unterschiedlicher Gewichtung) berlck-
sichtigt.

Zudem ist bei der Abgrenzung der Kongruenz-
raume auch auf die regionalplanerische
Zielstellung des Landkreises Cloppenburg zu
verweisen.

Stadt + Handel erkennt bei Abgrenzung der Kon-
gruenzrdume  grundsatzlich die jeweiligen
Verflechtungsbereiche mit den umliegenden Mit-
telzentren auBerhalb des Landkreises Cloppen-
burg an. Weiterhin orientiert sich Stadt + Handel
innerhalb dieser Verflechtungsbereiche an den
zugeordneten einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
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anteilen fir die Mittelzentren auBerhalb des
Landkreises Cloppenburg. Dariiber hinaus wird
insbesondere die oberzentrale Versorgungs-
funktion der Stadt Oldenburg (und die damit
verbundenen, weiter ausstrahlenden Einkaufs-
beziehungen) gewlrdigt.

Grundsatzlich méchte Stadt + Handel jedoch zu
Bedenken geben, dass die Frage zur Aufteilung
der Kaufkraft ohne eine detaillierte primérstatisti-
sche Erhebung fachlich nicht abschlieBend zu
beantworten ist. Weiterhin ist zu erganzen, dass
samtliche Abgrenzungsbegrindungen von mittel-
zentralen Kongruenzrdumen der benachbarten
Landkreise ebenfalls ohne eigene primarstatisti-
sche Erhebung durchgefiihrt wurden.

Auf Grundlage der aufgezeigten Aspekte sind
aus Sicht von Stadt + Handel keine methodi-
schen Maéngel bei der Abgrenzung der
Kongruenzraume zu erkennen.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

5.2

Band 1

Auf Seite 130 werden mit Ausnahme der Warengruppe Glas / Porzellan / Keramik (GPK) / Hausrat
{ Einrichtungszubehér ,die untersuchungsrelevanten Randsortimente des zur Diskussion
stehenden Mobelvorhabens (.) nach aktuell vorliegender Datengrundlage, trotz ihres hohen
Verkaufsfldchenanteils bzw. der absoluten Verkaufsfliche, als Uberwiegend raumvertraglich”
eingestuft.

Dieser Aussage koénnen wir nicht folgen, denn in der Summe sollen mehr als 10% der
Verkaufsflache auf zentrenrelevante Sortimente entfallen (siehe auch unsere Ausflhrungen zu
Band Il). Dabei entfallen auf die Sortimentsgruppe GPK / Hausrat / Einrichtungszubehér 1.750 gm
und auf die restlichen zentrenrelevanten Sortimente 1.845 gm. Eine Untersuchung der Wirkungen
der restlichen zentrenrelevanten Sortimente halten wir fur erforderlich.

Bereits im REHK — Band | wird mehrfach darauf
hingewiesen, dass die stadtebauliche Vertrag-
lichkeit flr zentrale Versorgungsbereiche und die
konkreten Auswirkungen auf Versorgungsstruktu-
ren abschlieBend in einer einzelfallbezogenen
Vertraglichkeitsanalyse zu Uberpriifen sind.

Fir den Sortimentsbereich GPK/Hausrat/ Einrich-
tungszubehdr konnte im Rahmen des REHK —
Band Il eine Verkaufsflache von 1.200 m2 als
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raumvertragliche RandsortimentsgréBe ermittelt
werden. Dartber hinaus ersetzt das REHK keine
vorhabenbezogene Vertraglichkeitsanalyse — ins-
besondere nicht fir andere zentrenrelevanten
Randsortimente neben GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehdr, flir weitere nicht zentrenrele-
vante und nicht zentren- und nahversorgungs-
relevante Randsortimente und fiir das Hauptsor-
timent Mébel sowie eine Priifung der Konformitat
zu weiteren Zielen und Grundsatzen der Landes-
planung (z. B. Kongruenzgebot). Diese Nach-
weise sind im Rahmen des weiteren Planungs-
prozesses und bei belastbaren Rahmendaten
zum Vorhaben durch standortbezogene Gutach-
ten zu erbringen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

5.3

Band 2

Die zentrenrelevante Sortimentsgruppe Glas / Porzellan / Keramik (GPK), Hausrat,
Einrichtungszubehor soll dabei aufgrund der geplanten Verkaufsflichengrofe hinsichtlich ihrer
Raumvertraglichkeit geprift werden. Die anderen zentrenrelevanten Sortimente sollen hinsichtlich
ihrer Raumvertraglichkeit jedoch nicht betrachtet werden. Auf Seite 5 heiRt es dazu
bezugnehmend auf das RZEHK Band I

.im Ergebnis werden die projektierten Verkaufsfiichen der zentrenerlevanten Randsortimente des
zur Diskussion stehenden Mébelvorhabens als tiberwiegend raumvertraglich eingestuft.”

Dieser Einschétzung kénnen wir nicht folgen. Auch wenn jedes Sortiment fir sich im Ergebnis
keine wesentlichen Beeintrachtigungen anderer Zentraler Versorgungsbereiche hervorruft, so ist
doch in der Gesamtschau aller zentrenrelevanten Sortimente eine wesentlich Beeintrachtigung der
benachbarten Zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) nicht auszuschliefen.

Stadt + Handel schlieBt sich der Aussage des
Landkreises Oldenburg an, dass das Vorhaben in
seiner Gesamtheit gepriift werden muss. Dies ist
wie bereits mehrfach dargelegt nicht Untersu-
chungsgegenstand des REHK, sondern sollte
aus Sicht von Stadt + Handel im Rahmen eines
moglichen  Bauleitplanverfahrens  durch  ein
standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten zu
einem spéateren Zeitpunkt erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

5.4

Band 2

Aufgrund des Konzept-Fokus auf aperiodische
Gater (im REHK — Band Il im Speziellen die Wa-
rengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor)
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= Auf Seite 17 wird der Untersuchungsraum in der Abbildung 3 dargestellt.

o In der Gemeinde GrofRenkneten ist nur der ZVB des Grundzentrums (in Planung) ven
Grofenkneten dargestelit. Es fehlen die ZVB des Grundzentrums (in Planung) Ahlhorn sowie des
Nahversorgungszentrums (in Planung) Huntlosen.

o In der Gemeinde Wardenburg ist nur der ZVB des Grundzentrums (in Planung) Wardenburg
dargestellt. Es fehlt der ZVB des Grundzentrums (in Planung) Hundsmiihlen.

o In Wildeshausen ist nur der innerstidtische ZVB dargestellt. Jedoch besteht It. EZHK der Stadt
Wildeshausen ein weiterer ZVB am Westring.

findet eine Bericksichtigung bestehender Nah-
versorgungszentren aufgrund fehlender Relevanz
(Versorgungsfunktion ist eindeutig auf Nahver-
sorgung begrenzt) nicht statt. Dies betrifft den
ZVB des Grundzentrums (in Planung) Alhorn so-
wie das Nahversorgungszentrum (in Planung)
Huntlosen.

Zudem verweist Stadt + Handel abermals auf die
im Sinne eines Cut-Off-Verfahrens vorgenomme-
ne Fokussierung auf relevante Wettbewerbs-
strukturen, wodurch insgesamt ein worst-case-
Ansatz unterstrichen wird, da die Auswirkungen
auf weniger Anbieter bezogen wird und demnach
die Auswirkungen in dieser Betrachtungsweise
tendenziell deutlicher ausfallen (siehe Ausflh-
rungen zu Punkt 1.21).

Mit Bezug auf den gemaB EHK Wildeshausen
ausgewiesenen ZVB Nebenzentrum Westring ist
zunachst zu betonen, dass der am Standort an-
gesiedelte Mdobelanbieter bereits als struktur-
pragender Wettbewerber im Rahmen der Auswir-
kungsanalyse beriicksichtigt wurde. Aufgrund
der Ausweisung als Nebenzentrum werden im
Zuge der Uberarbeitung des REHK dariiber hin-
aus die Bestandsstrukturen im ZVB am Westring
vollumfanglich berticksichtigt. Zudem erfolgt auf
Grundlage der raumlichen Abgrenzung im EHK
Wildeshausen eine kartographische Darstellung
in Form einer stadtebaulich integrierten Lage
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i. S. d. LROP (siehe Punkt 1.4).

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.

5.5

Band 2

Auf Seite 19 erklart der Gutachter, dass in den anschlieRenden Tabellen nur Kommunen
aufgefihrt werden, ,in welchen nennenswerte untersuchungsrelevante Bestandstrukturen
bestehen".

Diesem Ansatz kénnen wir nicht folgen, denn es ist zum einen nicht dargelegt, wie
Jnennenswerte untersuchungsrelevante Bestandstrukturen® definiert sind. Zum anderen
unterscheidet das LROP bei der Beachtung des Beeintrachtigungsgebotes nicht nach
.nennenswerten" bzw. ,nicht nennenswerten untersuchungsrelevanten Bestandstrukturen®.

Die im Sinne der Untersuchungsfragen relevan-
ten Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungs-
raum werden in Kapitel 2 des REHK - Band I
ausfihrlich dargestellt.

Im Kontext der Analyse der absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen
des Planvorhabens im untersuchungsrelevanten
Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungs-
zubehdr finden innerhalb des Landkreises Clop-
penburg samiliche Betriebe, die diesen
Sortimentsbereich als Haupt- oder Randsortiment
fihren, Berucksichtigung.

AuBerhalb des Landkreises Cloppenburg werden
neben den strukturpragenden Einrichtungs-
/Mdbelmarkten dariber hinaus die z. T. kleinteili-
gen Strukturen auf Ebene der Hauptzentren bzw.
Teilraum-/Stadtteilzentren vertiefend untersucht.
Keine Beachtung finden Nahversorgungszentren
angesichts ihres Versorgungsauftrages und einer
auch faktisch Uberwiegenden Ausrichtung auf
nahversorgungsrelevante bzw. periodische Sor-
timente.

Zudem verweist Stadt + Handel auf die im Sinne
eines Cut-Off-Verfahrens vorgenommene Fokus-
sierung auf relevante Wettbewerbsstrukturen,
wodurch insgesamt ein worst-case-Ansatz unter-
strichen wird, da die Auswirkungen auf weniger
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Anbieter bezogen wird und demnach die Auswir-
kungen in dieser Betrachtungsweise tendenziell
deutlicher ausfallen (siehe Ausfuhrungen zu
Punkt 1.21).

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

5.6

Band 2

= Auf Seite 20 / 21 sind die ,untersuchungsrelevanten Bestandstrukturen im Untersuchungsraum im
Sortimentsbereich ,GPK / Hausrat / Einrichtungszubehdr* in Tabelle 2 mit Verkaufsflache (VK)
und geschétzten Umsétzen angefuhrt.

Diese VK-Zahlen kénnen wir nicht nachvollziehen.

o Fur die Gemeinde GroRenkneten wurde fur diese Sortimentsgruppe im Gutachten eine VK
unter 100 gm angesetzt. Allein im Grundzentrum (in Planung) Ahlhorn entfallen im ZVB 135 gm
auf die Sortimente ,GPK / Hausrat / Einrichtungszubehér*.

o Im weiteren Grundzentrum (in Planung) GroRenkneten ist auf ca. 25 gm VK diese
Sortimentsgruppe in ZVB vorhanden.

o Weitere knapp 100 gm VK dieser Sortimentsgruppe sind im ZVB des Nahversorgungszentrums
Huntlosen vorhanden.

o Die Gemeinde Hatten wurde zwar in Teilen in das Einzugsgebiet des Mobelvorhabens
einbezogen, eine Erhebung der Verkaufsflachen in der Sortimentsgruppe GPK / Hausrat /
Einrichtungszubehoér wurde far das in diesem Bereich liegende Grundzentrum (in Planung)
Sandkrug jedoch nicht vorgenommen. Die hier vorhandene VK von ca. 340 gm im ZVB ist
jedoch zu berticksichtigen.

o Fur die Gemeinde Wardenburg wurde ebenfalls eine VK unter 100 gm angesetzt. Im
Grundzentrum (in  Planung) Wardenburg ist jedoch eine groRere VK in diesem
Sortimentsbereich vorhanden.

o Das weitere Grundzentrum (in Planung) Hundsmihien in der Gemeinde Wardenburg ist gar
nicht beriicksichtigt worden.

o Fur die Stadt Wildeshausen sind im ZVB in der Innenstadt (einschl. Erganzungsbereich) ca.
1.300 gm VK dieser Sortimentsgruppe vorhanden. Dariiber hinaus sind im ZVB Nebenzentrum
Westring weitere ca. 1400 gm VK in der Sortimentsgruppe GPK / Hausrat /
Einrichtungszubehér zu finden.

Auf eine Beriicksichtigung sémtlicher Grund-
bzw. Nahversorgungszentren im  Unter-
suchungsraum  wird aus vorgenannten
Grinden (u.a. Cut-Off-Verfahren, prioritarer
Versorgungsauftrag der Nahversorgungszen-
tren) verzichtet, um weiterhin den worst-case-
Ansatz des Gutachtens zu unterstreichen.

Im Rahmen der Uberarbeiteten Entwurfsfassung
des REHK — Band Il werden fir alle Kommunen
auBerhalb des Landkreises Cloppenburg (bezo-
gen auf den Untersuchungsraum) faktische
zentrale Versorgungsbereiche auf Grundlage der
aktuellen Einzelhandels- und Infrastrukturen so-
wie bestehender Einzelhandelskonzepte
dargestellt. In diesem Kontext erfolgt — unter Be-
ricksichtigung des Ergénzungsbereiches — eine
Uberpriifung der dort vorhandenen Verkaufsfla-
chen im  Sortimentsbereich GPK/ Hau-
srat/Einrichtungszubehdr.

Den obigen Ausfihrungen (siehe Punkt 5.4) fol-
gend wird im Zuge der Uberarbeitung des REHK
die im ZVB Nebenzentrum Westring verorteten
untersuchungsrelevanten Verkaufsflachen voll-
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umfanglich bericksichtigt.

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.

57 Band 2

Auf der Seite 23 / 24 wird die K
Einrichtungszubehér angefihrt.

Hier wird die Gemeinde Hatten
Gemeinde Hatten jedoch nicht an

aufkraft im Untersuchungsgebiet fir Mébel und GPK / Hausrat /

genannt. In Tabelle 2 auf Seite 20 / 21 sind Kennzahles
gefilhrt. Die Tabelle ist zu erganzen. i

In der Gemeinde Hatten sind keine untersu-
chungsrelevanten Wettbewerbsstrukturen (siehe
Punkt 1.20) verortet. Demzufolge werden in Ta-
belle 2 keine Kennzahlen (VKF und Umsatz im
Sortimentsbereich GPK/Hausrat/ Einrichtungs-
zubehor) fur die Gemeinde Hatten dargestellt.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

5.8 Band 2

At_) Seite 26 werden Steckbriefe der Gemein
mit den ZVB aufgefiihrt.

Hier fehlen die Steckbriefe und die D
Planung) Ahlhorn (Gemeinde
Sandkrug (Gemeinde Hatten).

den und Zentralen Orte im Untersuchungsraum u.a.

arstellung der Abgrenzung der ZVB der Zentralen Orte (in
GroRenkneten), Hundsmihlen (Gemeinde Wardenburg) sowie

Fur das Mittelzentrum Wildeshausen ist gem. EZHK der Stadt Wil

. deshausen 2 i
Kern nicht korrekt und der ZVB Nebenzentrum Westring gar nicht da ol ek

Fir alle Kommunen auBerhalb des Landkreises
Cloppenburg werden (bezogen auf den Untersu-
chungsraum) faktische zentrale
Versorgungsbereiche auf Grundlage der aktuel-
len Einzelhandels- und Infrastrukturen sowie
bestehender Einzelhandelskonzepte (sofern vor-
handen) dargestellt. Es ist zu betonen, dass es
sich bei deren Darstellung um keine abschlie-
Bende rdumliche Festsetzung handelt. Daher
werden Sie in der Uberarbeiteten Entwurfsfas-
sung als nicht parzellenscharfer Lagebereich
dargestellt. Eine endgultige Bestimmung und Ab-
grenzung der faktischen zentralen Versorgungs-
bereiche ist in einem spéteren Einzelhandels-
und Zentrenkonzept zu prézisieren, da es einer
wertenden Gesamtbetrachtung der rdumlichen
Strukturen in der jeweiligen Kommune bedarf.

Berlcksichtigt werden die Zentren der hdheren
Hierarchie (Innenstadt- bzw. Ortszentren sowie
Stadtteilzentren). In diesem Kontext wird in der
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Uberarbeiteten Entwurfsfassung des ZVB Neben-
zentrum Westring in Wildeshausen erganzt.

Wie bereits mehrfach ausgeflhrt wird aufgrund
fehlender Relevanz auf eine vollstandige Dar-
stellung von Nahversorgungszentren in der
Uberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK ver-
zichtet.

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.

5.9

Band 2

Auf Seite 53 W|_rd angegeben‘ dass im Sortimentsbereich GPK / Hausrat / Einrichtungszubehdr
Umsagzumveﬁeﬂungan in Héhe von 2,2 - 2,5 Mio. € erwartet werden. Aus den im Gutachten
angefihrten Zahlen u.a. auch fur die Gemeinden im Landkreis Oldenburg wird auf Seite 56
gefcilger_t: .,Fszr die weiteren im Untersuchungsraum verorteten ZVB ergeben sich - unter anteiliger
Bgmck31cht|gung der Entwicklung der Kaufkraftpotenziale - Umsatzumverteilungen in empirisch
nicht mehr valide darstellbarer Hihe

Dieser_Ansicht kénnen wir nicht folgen. Firr die einzelnen Zentralen Versorgungsbereiche in den
verschiedenen Zenltralen Orte (in Planung) sind die VK-Flichen und Umsitze gar nicht oder
fegi;!'h;ﬂ erhoben worden. Aussagen (iber Umsatzumverteilungen sind daher auch nicht korrekt
maglich.

Im Kontext der Untersuchungsfragestellung wird
auf eine Darstellung der Nahversorgungszentren
aufgrund fehlender Relevanz (Versorgungsfunk-
tion ist eindeutig auf Nah-versorgung begrenzt)
sowie der Fokussierung auf die relevante Wett-
bewerbsstrukturen (Cut-Off-Verfahren) verzichtet.

Grund- und Nahversorgungszentren weisen ei-
nen deutlichen Angebots- und
Umsatzschwerpunkt im periodischen Bedarfsbe-
reich auf. Wesentliche negative stadtebauliche
Auswirkungen durch den untersuchungsrelevan-
ten Sortimentsbereich sind demnach nicht zu
erwarten, da dieser Ublicherweise nur einen mar-
ginalen Umsatzanteil der far die
Nahversorgungszentren bedeutendsten Ange-
botsstrukturen  (insbesondere  Lebensmittel-
méarkte) ausmacht. Zudem ist zu beachten, dass
bei héheren Bestandsumséatzen (durch die Auf-
nahme von Nahversorgungszentren) die absatz-
wirtschaftlichen Auswirken des Planvorhabens
auf die wesentlichen Wettbewerbsstrukturen ab-
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gemildert werden.

Die Verkaufsflachen flur die hdherrangigen ZVB
(u. a. 1Z Wildeshausen und NZ Westring) werden
im Rahmen der Konzeptlberarbeitung nochmals
Uberprift bzw. ergénzt. Allerdings ist darauf hin-
zuweisen, dass der Landkreis Oldenburg grund-
satzlich von hdheren Verkaufsflichen und somit
auch Bestandsumsatzen in den jeweiligen ZVB
ausgeht (siehe Punkt 5.6), wodurch die Auswir-
kungen des Planvorhabens ebenfalls eher
abgemildert werden.

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.

Stadt Oldenburg

6.1

Das Vorhaben hat einen prognostizierten Gesamtumsatz zwischen
45,0 - 50,2 Mio. Euro Obwohl nach dem LROP erforderlich, wird die-
ser nicht ins Verhaltnis zur Umsatzherkunft gesetzt. Zum Nachweis
des Kongruenzgebotes wird ausschlieBlich der Umsatz des
Hauptsortiments ,M&bel" betrachtet. Daher ist eine Neuermittlung un-
ter Berlcksichtigung des Gesamtumsatzes durchzufihren.

Stadt + Handel schlieBt sich der Aussage des
Landkreises Oldenburg zur Notwendigkeit der
Uberpriifung des Vorhabens in seiner Gesamt-
heit an, verweist  jedoch auf  den
Untersuchungsschwerpunkt des REHK mit dem
klaren, inhaltlichen Fokus auf die Uberpriifung
des Integrationsgebotes (Ziel 2.3 Satz 06 b) und
damit auf die Ermittlung von raumvertraglichen,
zentrenrelevanten Randsortimentsanteilen des in
Rede stehenden Mébelvorhabens.

Darliber hinaus ersetzt das REHK keine vor-
habenbezogene Vertraglichkeitsanalyse — insbe-
sondere nicht flr andere zentrenrelevanten
Randsortimente neben GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehdr, flir weitere nicht zentrenrele-
vante und nicht zentren- und nah-
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versorgungsrelevante Randsortimente und far
das Hauptsortiment Mébel sowie eine Prifung
der Konformitat zu weiteren Zielen und Grunds-
atzen der Landesplanung (z. B. Kongruenz-
gebot). Diese Nachweise sind im Rahmen des
weiteren Planungsprozesses und bei belastbaren
Rahmendaten zum Vorhaben durch standortbe-
zogene Gutachten zu erbringen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

6.2

Die Arbeitshilfe nennt mehrere Griinde, die fiir eine Uberschreitung
des Schwellenwertes denkbar sind (Seite 38). Im Gutachten wird je-
doch nur auf das bestehende Angebotsdefizit verwiesen, welches
nur durch ein modernes und marktgangiges Wohnkaufhaus mit ent-
sprechender GréBe und Attraktivitdt behoben werden kann. Dieses
Argument kann fiir eine solch groBe Uberschreitung nicht nachvoll-
zogen werden.

Der Gutachter stellt dann fest, dass der mittelzentrale Kongruenz-
raum der Stadt Cloppenburg um den der Stadt Friesoythe erweitert
werden kann und dann ,nur noch" 51 % des Umsatzes von auBBer-
halb erzielt wirden. Dies ist mit den raumordnerischen Grundséatzen
und Zielen nicht vereinbar. Das Vorhaben ist einfach zu groB3 fir die
Stadt Cloppenburg und flir die gesamte Region.

Das REHK kommt bereits in der vorliegenden
Entwurfsfassung zu dem Schluss, dass ein Mo6-
belvorhaben mit 34.000 m2 GVKF insgesamt als
Uberdimensioniert erscheint.

Das REHK setzt in der Uberarbeiteten Fassung
den klaren, inhaltlichen Fokus auf die Uberprii-
fung des Integrationsgebotes (Ziel 2.3 Satz 06 b)
und damit auf die Ermittlung von raumver-
traglichen, zentrenrelevanten Randsorti-
mentsanteilen des in Rede stehenden Mobel-
vorhabens.

Eine Auseinandersetzung u. a. mit dem landes-
planerischen Kongruenzgebotes erfolgt auf-grund
der Untersuchungsfragestellung in der Gberarbei-
teten Fassung des REHK nicht. Gleichwohl hat
eine solche Untersuchung im Rahmen eines
moglichen  Bauleitplanverfahrens  durch ein
standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten zu
einem spateren Zeitpunkt zu erfolgen. In der
Uberarbeiteten Fassung des REHK erfolgt dem-
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nach auch keine Prifung des landesplanerischen
Kongruenzgebotes unter Berlcksichtigung einer
Zusammenlegung der Kongruenzrdume von
Cloppenburg und Friesoythe.

Dem Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

6.3

Zur Beurteilung der raumvertraglichen Randsortimente werden im
Band 1, Seite 111, die Randsortimente in Warengruppen zusam-
mengefasst. Dies ist eine unlbersichtliche und nicht einschétzbare
Vorgehensweise, zumal zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante
Sortimente zusammengefasst werden. Besser ware die Definition
und Beurteilung entsprechend der direkt vorher erstellten Sortiments-
liste

Prifgegenstand des REHK — Band Il ist die
raumvertragliche Dimensionierung des zentren-
relevanten Randsortimentes GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehdr. Eine detaillierte Untersuchung
weiterer Randsortimente ist aufgrund der Ergeb-
nisse in Band | des REHK zur Beantwortung der
zentralen Fragestellung (Prifung erhéhter Rand-
sortimentsgréBen im Lichte des Integrations-
gebotes) aus Sicht von Stadt + Handel nicht er-
forderlich. In diesem Zusammenhang sei noch-
mals darauf hingewiesen, dass das REHK keine
Vertraglichkeitsuntersuchung fir das Gesamt-
vorhaben darstellt. Auf Ebene der kommunalen
Bauleitplanung hat jedoch eine entsprechende
Auseinandersetzung zu erfolgen.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

6.4

Der Nachweis, dass ein gréBeres Randsortiment raumvertraglich ist,
wird anhand des Benchmarkings durchgefiihrt. Die dabei ermittelten
Markterfordernisse fiir so einen Mdbelmarkt liegen im Randsortiment
bei allen Warengruppen bei Uber 800 m2 Verkaufsflaichen. Also
mussten alle vier Warengruppen auf ihre Raumvertraglichkeit gepruft
werden und nicht nur die Warengruppen Glas/Porzellan/Keramik/
Hausrat/Einrichtungszubehér.

Bereits im REHK — Band | wird mehrfach darauf
hingewiesen, dass die staddtebauliche Vertrag-
lichkeit flr zentrale Versorgungsbereiche und die
konkreten Auswirkungen auf Versorgungsstruktu-
ren abschlieBend in einer einzelfallbezogenen
Vertraglichkeitsanalyse zu Uberpriifen sind.

Far den Sortimentsbereich GPK/Hausrat/ Einrich-
tungszubehdr konnte im Rahmen des REHK —
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Band Il eine Verkaufsfliche von 1.200 m? als
raumvertragliche RandsortimentsgréBe ermittelt
werden. Dartber hinaus ersetzt das REHK keine
vorhabenbezogene Vertraglichkeitsanalyse — ins-
besondere nicht flir andere zentrenrelevanten
Randsortimente neben GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehdr, flir weitere nicht zentrenrele-
vante und nicht zentren- und nahversorgungs-
relevante Randsortimente und fiir das Hauptsor-
timent  Mobel. Eine  Untersuchung  der
Auswirkungen in diesen Sortimentsbereichen ist
aus Sicht von Stadt + Handel im Rahmen des
bauleitplanerischen Genehmigungsverfahrens
durchzufiihren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

6.5

Der Gutachter stellt fest, dass aus raumordnerischer Sicht 200 m2
Verkaufsflache bei diesem Randsortiment vertraglich seien. Emp-
fiehlt aber aus marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten eine Ubliche
MindestgréBe von 600 m2. Im Band Il, Seite 56, kommt der Gutach-
ter zum Ergebnis, dass 1.200 m2 VK dieses Sortiments
raumvertraglich sind, untersucht wurden jedoch 1.700 m2. Dabei
wird ermittelt, dass in diesen Warengruppen die Stadt Oldenburg ei-
ne Umsatzverteilung von 17 - 19 % hinzunehmen hat. Diesbeziglich
hat die Stadt Oldenburg erhebliche Bedenken.

Im Rahmen des REHK — Band | werden absatz-
wirtschaftliche Entwicklungspotenziale von
rd. 200 m2 VKF fir die Warengruppe GPK/ Haus-
rat/Einrichtungszubehér  ermittelt. ~ Mehrfach
betont wird, dass es sich bei diesem Wert um ei-
ne OrientierungsgréBe handelt und in keinem Fall
um eine ,Demarkationslinie® (gerade im Kontext
des bereits genannten EuGH-Urteils). Auch ist
das sortimentsspezifische Verkaufsflachenpoten-
zial von 200 m? VKF keinesfalls als max.
raumordnerisch  vertragliche Verkaufsflachen-
dimensionierung aufzufassen.

Abweichend von den absatzwirtschaftlichen Um-
satzpotenzialen wird eine Verkaufsflache von 600

Abwagungstabelle: Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Landkreis Cloppenburg — Endfassung 06.10.2020 67




STADTHIANDEL

m? als Minimum fUr marktibliche Wohnkaufhau-
ser angenommen. In diesem Kontext erfolgt
unmittelbar der Hinweis auf die Notwendigkeit ei-
ner einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
(siehe REHK —Band I, S. 129).

Diese wird fir den  Sortimentsbereich
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér in Band |l des
REHK erbracht. Dabei steht im Ergebnis, dass
sich geman der origindren Plankonzeption (1.750
m? VKF) Umsatzumverteilungen ergeben, die ne-
gative stadtebauliche Auswirkungen auf den
Bestand und die Entwicklung fir den ZVB Innen-
stadtzentrum Cloppenburg und den ZVB
Innenstadtzentrum Friesoythe nicht vollkommen
ausschlieBen lassen. In diesem Kontext erfolgt
eine Empfehlung zur Reduzierung der der Rand-
sortimentsgréBe im Sortimentsbereich GPK/
Hausrat/Einrichtungszubehér auf rd. 1.200 m2,
durch die in der Folge keine vorhabenbedingten
stadtebaulich negativen Auswirkungen fir die
zentralen Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsraum zu erwarten sind.

Fir die sonstigen Lagen in Oldenburg ergeben
sich unter Berlcksichtigung der empfohlenen
Verkaufsflachenreduzierung auf 1.200 m2 Um-
satzumverteilungen im Sortimentsbereich
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér von rd. 0,2
Mio. Euro bzw. 12 - 13 %. Diese betreffen insbe-
sondere das Mobelhaus Buss, welches eine
attraktive Verkaufsflachendimensionierung auf-
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weist und u. a. von einer sehr guten Verkehrsan-
bindung (naheliegender Anschluss an die BAB 28
und 29) profitiert. Weiterhin ist darauf hinzuwei-
sen, dass Randsortimente Ublicherweise lediglich
einen relativ geringen Anteil am Gesamtumsatz
von Mdbelméarkten ausmachen. In diesem Zu-
sammenhang sind die hohen prozentualen
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen zu relativie-
ren. Insgesamt sind negative Auswirkungen fir
den Mdébelanbieter Buss nicht zu erwarten. Diese
Ausfihrungen werden im Rahmen der Konzep-
tiberarbeitung erganzt. So erfolgt gegenuber der
Entwurfsfassung des REHK - Band Il vom
04.12.2018 additiv eine Wirdigung der absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen fiir die sonstigen
Versorgungsstrukturen auBBerhalb der untersuch-
ten zentralen Versorgungsbereiche.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

6.6

Im Band Il wird der Einzugsbereich des Vorhabens beschrieben, es
fehlt aber eine genaue Angabe (Entfernung/Zeit), wie dieser Ein-
zugsbereich ermittelt wurde. Daher kann dieser nicht nachvollzogen
werden. Weiterhin fehlen in der Abbildung 4, Seite 47, Band I, die
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Oldenburg (siehe EEK In-
ternetseite der Stadt Oldenburg). Insofern kann nicht festgestellt
werden, inwieweit zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Olden-
burg betroffen sind. Dieses ist noch nachzuarbeiten.

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebiets wurden
insbesondere folgende Kriterien berlcksichtigt
(siehe REHK - Band I, S. 14 f.):

= die zu erwartende Attraktivitat und Anzie-
hungskraft des Planvorhabens (u. a.
Branche, Betreiber, GrdBe, Standortei-
genschaften);

= Mikro- und makrordaumliche Lage des
Vorhabenstandortes;

= die projektrelevante Wettbewerbssituati-
on, wie z.B. die Entfernung und
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Attraktivitdt der relevanten Wettbewerber
im Standortumfeld;

die verkehrlichen, topographischen und
naturrdumlichen Gegebenheiten im Un-
tersuchungsraum;

die sich durch Raum-Zeit-Distanzen er-
gebenden Einkaufsorientierungen der
Wohnbevélkerung;

die administrative Gliederung innerhalb
der Untersuchungsraume;

Die einzelnen Aspekte stellen sich fir den Vor-
habenstandort folgendermafBen dar (sieche REHK
-Band Il, S. 15):

Lage in Cloppenburg im Gewerbepark
Cloppenburg West Ost. Dort in guter ver-
kehrlicher Erreichbarkeit  an den
Bundesstra3en B 68 und B213;

spezielle Auspragung des Gesamtvorha-
bens (Kombinationsstandort aus
Mobelhaus und Mébelmithnahmemarkt);

kein vergleichbares Betriebskonzept im
Landkreis Cloppenburg vorhanden;

Oberwiegend landliche Pragung des
Cloppenburger Umlandes;

stark ausgepragte Wettbewerbssituation
sowohl im engeren (insb. Werlte und
Vechta) als auch im weiteren Umfeld des
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Landkreises Cloppenburg. Insbesondere
die noérdlichen Oberzentren Oldenburg
und Bremen halten entsprechend ihres
zentraldrtlichen Versorgungsauftrages ein
ausgepragtes Angebot im Sortimentsbe-
reich Mébel vor. Darlber hinaus ist das
Wettbewerbsumfeld durch entsprechende
Anbieter im Umkreis des Landkreises u.a.
in Delmenhorst, Bramsche, Osnabrick
Meppen und Nordhorn gekennzeichnet.

AnschlieBend wird das Einzugsgebiet nach Zo-
nen in Kapitel 5.1 ausfuhrlich und sachgerecht
dargestellt und erlautert.

In der Stadt Oldenburg sind (bezogen auf den
dargestellten Einzugsbereich) keine untersu-
chungsrelevanten zentralen Versorgungs-
bereiche der hdheren Hierarchiestufe (u. a.
Innenstadtzentrum, Stadtteilzentrum, Nebenzent-
rum) verortet.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

Landkreis
rick

Osnab-

7.1

Die Stadt bzw. das Grundzentrum Ldningen wird zu 75 % dem Mit-
telzentrum Cloppenburg zugeordnet. Diese prozentuale Zuordnung
begriinden Sie zum einen mit der Pendlerorientierung, zum anderen
mit der besseren Verkehrsanbindung (gegeniiber der Gemeinde Es-
sen, welche zu 50 % dem Mittelzentrum Cloppenburg zugeordnet
wird) und insbesondere durch die ,leistungsfahigeren Einzelhandels-
strukturen”. [...] Das Einzelhandelskonzept der Stadt Cloppenburg

Stadt + Handel zieht die folgenden im LROP Nie-
dersachsen im Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satze 3 bis
4 genannten Parameter bei einer Abgrenzung der
Kongruenzraume heran:

= Zentraldrtliche Versorgungsauftrage der
Standortgemeinde sowie benachbarter
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(2017) weist Ldningen als Marktgebiet Zone lll aus. Entsprechend
der Arbeitshilfe des ML zum Abschnitt 2.3 des LROP 2017 ist in der
Regel davon auszugehen, dass in der &uBBersten Zone keine hinrei-
chende Marktdurchdringung vorzufinden ist und sich daher nicht zur
Abgrenzung des Kongruenzraumes geeignet erscheinen. [...]JOb
hierdurch eine 75 %ige Zuordnung zum Mittelzentrum Cloppenburg
gerechtfertigt ist, bleibt zwar letztendlich dem Landkreis Cloppenburg
als planende Behorde selbst Uberlassen, der Landkreis Osnabriick
wird aller Voraussicht nach, im Rahmen der Ermittlung der Kongru-
enzraume auf dem Gebiet des Landkreises Osnabrick, die
vorhandene Kaufkraft der betreffenden Kommune beiden Mittelzen-
tren zuzuordnen, da eine prozentuale Aufteilung der Kaufkraft (sog.
Entflechtung) nicht zwingend ist. Dennoch ist aus Sicht des Land-
kreises Osnabrick hier eher eine paritédtische Aufteilung der
Kaufkraft angezeigt.

Zentren,
= Verkehrliche Erreichbarkeit,
= Grenziberschreitende Verflechtungen,

= Marktgebiete der Mittel- und Oberzentren
auf Grundlage von kommunalen Einzel-
handelskonzepten.

Im Rahmen der Abgrenzung der aperiodischen
Kongruenzraume der Mittelzentren im Landkreis
Cloppenburg wurden die einzelnen Parameter
(dabei mit unterschiedlicher Gewichtung) berick-
sichtigt.

Zudem ist bei der Abgrenzung der Kongruenz-
radume auch auf die regionalplanerische
Zielstellung des Landkreises Cloppenburg zu
verweisen.

Stadt + Handel erkennt bei Abgrenzung der Kon-
gruenzrdume  grundsatzlich die jeweiligen
Verflechtungsbereiche mit den umliegenden Mit-
telzentren auBerhalb des Landkreises
Cloppenburg an. Weiterhin orientiert sich Stadt +
Handel innerhalb dieser Verflechtungsbereiche
an den zugeordneten einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftanteilen fiir die Mittelzentren auBerhalb
des Landkreises Cloppenburg. Darlber hinaus
wird insbesondere die oberzentrale Versorgungs-
funktion der Stadt Oldenburg (und die damit
verbundenen, weiter ausstrahlenden Einkaufs-
beziehungen) gewirdigt.
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Grundsatzlich méchte Stadt + Handel jedoch zu
Bedenken geben, dass die Frage zur Aufteilung
der Kaufkraft ohne eine detaillierte primérstatisti-
sche Erhebung fachlich nicht abschlieBend zu
beantworten ist. Weiterhin ist zu erganzen, dass
samtliche Abgrenzungsbegriindungen von mittel-
zentralen Kongruenzrdumen der benachbarten
Landkreise ebenfalls ohne eigene primarstatisti-
sche Erhebung durchgefiihrt wurden.

Auf Grundlage der aufgezeigten Aspekte sind
aus Sicht von Stadt + Handel keine methodi-
schen Mangel bei der Abgrenzung der
Kongruenzraume zu erkennen.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

7.2

Aus Sicht des Landkreises Osnabriick fehlt eine Untersuchung zu
den Auswirkungen bzw. Umverteilungen im zentrenrelevanten ,Sons-
tigen Sortiment", welches immerhin mit einem Umsatz von bis zu 3,7
Mio. Euro veranschlagt wird (s. S. 49 der des Bandes Il). Somit lasst
sich eine méglicherweise schadliche Auswirkung auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche nicht einschdtzen und hinsichtlich des
Beeintrachtigungsverbotes des LROPs bewerten. Ebenso wird hin-
sichtlich des Beeintrachtigungsverbotes nicht dargelegt, inwieweit
das eigentliche Hauptsortiment ,Mébel" Umverteilungen und Auswir-
kungen auf andere zentrale Orte ausldst, sodass auch hier eine
Einschatzung nicht méglich ist.

FUr den Sortimentsbereich GPK/Hausrat/ Einrich-
tungszubehdr konnte im Rahmen des REHK —
Band Il eine Verkaufsfliche von 1.200 m? als
raumvertragliche RandsortimentsgréBe ermittelt
werden. Darlber hinaus ersetzt das REHK keine
vorhabenbezogene Vertraglichkeitsanalyse — ins-
besondere nicht flir andere zentrenrelevanten
Randsortimente neben GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehdr, fir weitere nicht zentrenrele-
vante und nicht zentren- und nahversorgungs-
relevante Randsortimente und fiir das Hauptsor-
timent Mébel sowie eine Priifung der Konformitat
zu weiteren Zielen und Grundsatzen der Landes-
planung (z. B. Kongruenzgebot). Diese Nach-
weise sind im Rahmen des weiteren Planungs-
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prozesses und bei belastbaren Rahmendaten
zum Vorhaben durch standortbezogene Gutach-
ten zu erbringen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Stadt Vechta

8.1

Die Gutachter argumentieren, dass ein marktgangiges Wohnkauf-
haus in der geplanten GréBenordnung erforderlich und nur einmal im
Landkreis Cloppenburg vorstellbar sei. Bei einer entsprechenden re-
gionalentwicklungspolitischen Zielsetzung des Landkreises kénne
der Kongruenzraum der Stadte Friesoythe zusammen mit dem Kon-
gruenzraum Cloppenburg beriicksichtigt werden. Hierzu méchte ich
darauf hinweisen, dass das Kongruenzgebot im LROP das Ziel ver-
folgt, eine ausgewogene Versorgung im Raum sicher zu stellen und
zwar Uber Verwaltungsgrenzen hinweg. Das LROP verfolgt hier ein
flachendeckendes mittelzentrales Gesamtsystem. Der Gedanke, die
Kongruenzraume Cloppenburg und Friesoythe zusammen zu fassen
entspricht insoweit nicht der Intention des LROP, zumal vorliegend
nicht nur die Mittelzentren im Landkreis Cloppenburg sondern auch
auBerhalb u. a. im Landkreis Vechta (Lohne, Vechta) betroffen sind.

Stadt + Handel betont an dieser Stelle nochmals,
dass die Sicherung und Starkung ausgewogener
und kleinrAumiger Einzelhandelsstrukturen eine
ebenso legitime Strategie ist wie die Behebung
des identifizierten versorgungsstrukturellen Defi-
zits im Sortimentsbereich Mébel. Sofern es aber
die Zielstellung des Landkreises Cloppenburg ist,
das bestehende Versorgungsdefizit im Sorti-
mentsbereich Mébel zu reduzieren, erscheint
diese Zielstellung mit hoher Wahrscheinlichkeit
nur durch die Ansiedlung eines entsprechend
marktfahigen Wohnkaufhauses erflllbar zu sein.
Dieses madgliche regionalentwicklungspolitische
Ziel sollte — bei entsprechender (politischer) Wil-
lensbekundung durch den Landkreises Cloppen-
burg — durch den Beschluss des REHK legitimiert
werden.

Das REHK — Band Il setzt in der Uberarbeiteten
Fassung den klaren, inhaltlichen Fokus auf eine
detailliertere Betrachtung der absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Vertraglichkeit fur den
Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungs-
zubehdr. Eine Auseinandersetzung u. a. mit dem
landesplanerischen Kongruenzgebotes erfolgt
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aufgrund der Untersuchungsfragestellung in der
Uberarbeiteten Fassung des REHK nicht. Gleich-
wohl hat eine solche Untersuchung im Rahmen
eines moglichen Bauleitplanverfahrens durch ein
standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten zu
einem spéateren Zeitpunkt zu erfolgen.

In der Uberarbeiteten Fassung des REHK erfolgt
demnach auch keine Prifung des landesplaneri-
schen Kongruenzgebotes unter Beriicksichtigung
einer Zusammenlegung der Kongruenzrdume
von Cloppenburg und Friesoythe.

Dem Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

8.2

Hierzu entwickelt Stadt + Handel eine regionale Sortimentsliste und
begriindet sie mit landesplanerischen Empfehlungen. Aus meiner
Sicht ist eine solche Liste nicht hilfreich, da sie im Verhélinis zu
kommunalen Listen, die ortsspezifisch erforderlich sein kénnen, das
Verfahren erschweren. Im Sinne der Vereinfachung von Planungs-
prozessen sollte auf regionale Listen verzichtet werden. Im Ubrigen
méchte ich darauf hinweisen, dass Lampen/Leuchten zu den klassi-
schen zentralen Sortimenten gehéren und hier in der regionalen Liste
fehlen.

Nach Auffassung von Stadt + Handel wird eine
regionale Sortimentsliste zur Kommunikation der
landesweiten Zielstellung grundsatzlich als sinn-
voll erachtet. Grundsatzlich verweist das REHK —
Band | auf S. 96 explizit darauf, dass die regiona-
le Sortimentsliste im Rahmen kommunaler
Einzelhandelskonzepte durch ortstypische Sorti-
mentslisten zu konkretisieren ist. Diese dirfen
selbstverstandlich von der regionalen Sortiment-
sliste abweichen, um deren Ortstypik und/oder
der jeweils individuellen stadtentwicklungs-
politischen Zielstellung Rechnung zu tragen.

Insbesondere Lampen/Leuchten sind oftmals be-
deutende Randsortimente von Mdébelvorhaben
und daher hinsichtlich ihrer Zentrenrelevanz be-
sonders sorgfaltig zu prifen. Das REHK wird
dieser Anforderung durch eine ausflhrliche
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Uberprifung der Kriterien fir Zentrenrelevanz ge-
recht, indem entsprechende Detailbetrachtungen
vorgenommen werden (siehe REHK — Band |, S.
91).

Die Detailbetrachtung zeigt auf, dass die Mehr-
heit der Merkmale der Zentrenrelevanz
(Einzelhandelsstruktur, Besucherfrequenz, Integ-
rationsfahigkeit, Kopplungsaffinitdt, besondere
Entwicklungsperspektive) fir das Sortiment Lam-
pen/Leuchten im Landkreis Cloppenburg als nicht
erflllt angesehen werden muss. Fir den Sorti-
mentsbereich Lampen/Leuchten liegt u. a. nur
bedingt eine landkreisweite Pragung der ZVB
bzw. stadtebaulich integrierten Lagen i. S. d.
LROP vor. So sind rd. 15 % der VKF in ZVB bzw.
stadtebaulich integrierten Lagen i. S. d. LROP
verortet. Das Sortiment Lampen/Leuchten hat
demnach nur eine geringe Bedeutung als inner-
stadtisches Leitsortiment im Landkreis
Cloppenburg. Stadt + Handel halt demnach an
der Einordnung als nicht zentrenrelevantes Sor-
timent fest.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

8.4

Die Gutachter ermitteln fir Randsortimente des Md&belhauses Ver-
kaufsflachenpotentiale von GPK/Hausrat 200 am,
Teppich/Gardinen/Deko 1.600 gm, Bettwaren 1.100 gm, Eleki-
ro/Leuchten/Haushaltsgerate 1.100 gm und erachten diese VK-
Flachen fir raumvertraglich, wobei sie die Warengruppe
GPK/Hausrat auf 600 gm heraufsetzen. Die vom Betreiber ange-

Im Rahmen des REHK — Band | werden rechne-
rische Flachenpotenziale von rd. 200 m? VKF fir
die Warengruppe GPK/Hausrat/ Einrichtungs-
zubehor ermittelt. Mehrfach betont wird, dass es
sich bei diesem Wert um eine OrientierungsgréBe
handelt und in keinem Fall um eine ,Demarkati-
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strebte VK von 1.750 wird nach fachlichem Dafiirhalten auf 1.250 gm
herabgesetzt und stimmt mit der vom Gutachter selbst erwahnten
600 gm nicht Gberein. Es ist nicht nachvollziehbar dargelegt, wie die-
se Flachen hergeleitet werden. Die dabei verwendeten
Flachenproduktivitaten (509 Euro/gm) sind offenbar zu niedrig, zumal
die Gutachter sich ebenfalls auf Marktdaten der BBE (Teil Il, S. 49)
beziehen, die im Bereich GPK/Hausrat 1.200 — 1.800 Euro/gm an-
setzen. Aus meiner Sicht missen hier realititsnahe Betrachtungen
mit héheren Flachenproduktivitaiten und héheren Umsatzumvertei-
lungen angestellt werden. Dabei sind nicht nur ausgewahlte Zentren,
sondern samtliche Grundversorgungszentren im Untersuchungsraum
mit sdmtlichen vorhabenbezogenen Sortimentsgruppen auf absatz-
wirtschaftliche Auswirkungen zu untersuchen.

onslinie” (gerade im Kontext des bereits genann-
ten EuGH-Urteils). Auch ist das
sortimentsspezifische  Verkaufsflachenpotenzial
von 200 m2 VKF keinesfalls als max. raumordne-
risch vertragliche Verkaufsflachen-
dimensionierung aufzufassen.

Abweichend von den absatzwirtschaftlichen Um-
satzpotenzialen wird eine Verkaufsflache von 600
mz2 als Minimum fir markttbliche Wohnkaufh&u-
ser angenommen. In diesem Kontext erfolgt
unmittelbar der Hinweis auf die Notwendigkeit ei-
ner einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
(siehe REHK — Band I, S. 129).

Diese wird fir den  Sortimentsbereich
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér in Band |l des
REHK erbracht. Dabei steht im Ergebnis, dass
sich geman der origindren Plankonzeption (1.750
m? VKF) Umsatzumverteilungen ergeben, die ne-
gative stadtebauliche Auswirkungen auf den
Bestand und die Entwicklung fir den ZVB Innen-
stadtzentrum Cloppenburg und den ZVB Innen-
stadtzentrum Friesoythe nicht vollkommen aus-
schlieBen lassen. In diesem Kontext erfolgt eine
Empfehlung zur Reduzierung der der Randsorti-
mentsgréBe im Sortimentsbereich GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér auf rd. 1.200 m2, durch
die in der Folge keine vorhabenbedingten stadte-
baulich negativen Auswirkungen flr die zentralen
Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum zu
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erwarten sind.

Fir die  Umsatzprognose im Bereich
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér wird eine situ-
ativ angepasste Flachenproduktivitatsspanne von
1.250 - 1.400 Euro/m? zugrunde gelegt, welche
unter Berlcksichtigung raumlicher, quantitativer
und qualitativer Rahmenbedingungen (u. a. Be-
treiber, Lage im landlich geprégten Raum, keine
Kopplungseffekte am Planstandort, Wettbewerbs-
strukturen, unterdurchschnittliches  Kaufkraft-
niveau im Untersuchungsraum) sachgerecht und
plausibel ist.

Fuar die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum ergibt sich eine durchschnittliche Flachen-
produktivitdt von 509 Euro/m2. Die im REHK
zugrunde gelegten Flachenproduktivitaten fur die
Bestandsbetriebe berlicksichtigen zum einen die
nachfrageseitigen Rahmenbedingungen (s. 0.).
Zum anderen begriinden sich die Flachenproduk-
tivitdten durch angebotsseitige Effekte, dabei
insbesondere durch die zum Teil hohen VKF-
Anteile von Randsortimentsflachen in discount-
orientierten  Non-Food-Fachmérkten (u. a.
Sonder- bzw. Restpostenmarkte). Dabei unter-
scheiden sich die Flachenproduktivitdten z. T.
deutlich zwischen Kommunen mit ausgepragten
qualitativ héherwertigen Angebotsstrukturen und
Kommunen mit Oberwiegend discountierter An-
gebotsstruktur insbesondere in Form von Sonder-
bzw. Restpostenmarkte. Darlber hinaus werden

78 Abwagungstabelle: Regionales Einzelhandelskonzept fur den Landkreis Cloppenburg — Endfassung 06.10.2020




STADTHIANDEL

die Umsatze der Bestandsmarkte im Sortiments-
bereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér im
Sinne  einer  stadtebaulichen  worst-case-
Betrachtung geringer angesetzt, wodurch die
Auswirkungen des Planvorhabens tendenziell
hdher ausfallen.

Es ist jedoch darauf zu verweisen, dass Stadt +
Handel angesichts des zeitlichen Fortschritts ak-
tuelle Einwohner- und Kaufkraftdaten in die
Konzeptiberarbeitung einflieBen lassen wird. In
diesem Kontext wird u. a. eine Uberpriifung und
gof. Justierung der Umsatz- und Kaufkraftzahlen
fir den Landkreis Cloppenburg (und dariber hin-
aus auch fir den gesamten Untersuchungsraum
geman REHK - Band Il) erfolgen.

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.

8.5

Ferner ist festzustellen, dass Stadt + Handel verschiedene Sortimen-
te zu Warengruppen zusammenfasst (Teil I, S. 111). Ich weise
darauf hin, dass die raumordnerische Vertraglichkeit im Sinne des
LROP sortimentsspezifisch erfolgen muss. Nach der Arbeitshilfe sind
Umsatzumverteilungen flr jedes Sortiment einzeln zu ermitteln und
mussen sich am konkreten Vorhaben orientieren

Bereits im REHK — Band | wird mehrfach darauf
hingewiesen, dass die stddtebauliche Vertrag-
lichkeit flr zentrale Versorgungsbereiche und die
konkreten Auswirkungen auf Versorgungsstruktu-
ren abschlieBend in einer einzelfallbezogenen
Vertraglichkeitsanalyse zu Uberpriifen sind.

Fir den Sortimentsbereich GPK/Hausrat/ Einrich-
tungszubehdr konnte im Rahmen des REHK —
Band Il eine Verkaufsflache von 1.200 m2 als
raumvertragliche RandsortimentsgréBe ermittelt
werden. Dariiber hinaus ersetzt das REHK keine
vorhabenbezogene Vertraglichkeitsanalyse —
insbesondere nicht fiir andere zentrenrelevanten
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Randsortimente neben GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehdér, fir weitere nicht zentren-
relevante  und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevante Randsortimente und far
das Hauptsortiment Moébel sowie eine Prifung
der Konformitét zu weiteren Zielen und Grunds-
atzen der Landesplanung (z. B. Kongruenz-
gebot). Diese Nachweise sind im Rahmen des
weiteren Planungsprozesses und bei belastbaren
Rahmendaten zum Vorhaben durch standortbe-
zogene Gutachten zu erbringen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

8.6

Zur Methodik (Teil 2, S. 8 ff) fihrt Stadt + Handel aus, dass eine fla-
chendeckende Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe im Landkreis
Cloppenburg durchgefiihrt wurde. Es ist nicht ersichtlich, weshalb fiir
Kommunen auBerhalb lediglich flr das Vorhaben relevante Betrie-
be/Sortimente im Untersuchungsraum erfasst werden. Dabei kénnen
etablierte Anbieter relevanter Randsortimente der Region Ubersehen
werden. Aus meiner Sicht ist eine aktuelle Vollerhebung im gesam-
ten  Untersuchungsraum unter  Berlcksichtigung  aktueller
Einzelhandelskonzepte im Landkreis Vechta erforderlich.

AuBerhalb des Landkreises Cloppenburg wurden
neben den strukturpragenden Einrichtungs-
/Mébelmarkten darlber hinaus die z. T. kleinteili-
gen Strukturen auf Ebene der Hauptzentren bzw.
Teilraum-/Stadtteil-zentren vertiefend untersucht.
Keine Beachtung finden Nahversorgungszentren,
da diese aufgrund ihres Versorgungsauftrages
und einer auch faktisch Uberwiegenden Ausrich-
tung auf nahversorgungsrelevante bzw. peri-
odische Sortimente geringe Uberschneidungen
mit den Sortimenten des Planvorhabens aufwei-
sen.

Zudem verweist Stadt + Handel abermals auf die
im Sinne eines Cut-Off-Verfahrens vorgenomme-
ne Fokussierung auf relevante Wettbewerbs-
strukturen, wodurch insgesamt ein worst-case-
Ansatz unterstrichen wird, da die Auswirkungen
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auf weniger Anbieter bezogen wird und demnach
die Auswirkungen in dieser Betrachtungsweise
tendenziell deutlicher ausfallen (siehe Ausfih-
rungen zu Punkt 1.21).

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

8.7

Das in der Karte (Teil ll, S. 16) dargestellte Einzugsgebiet des
Wohnkaufhauses (Hauptsortiment Mdébel) ist bezogen auf die Aus-
klammerung der Stadt Vechta nicht nachvollziehbar. Kauferverhalten
bei Mdbelanbietern und Pendlerbeziehungen sowie die raumliche
Néhe lassen darauf schlieBen, dass das Planvorhaben nicht uner-
heblichen Umsatz aus Vechta ziehen wird. Zudem ist nicht
nachvollziehbar, warum Lohne zum Einzugsgebiet gehdren soll und
Vechta nicht. Auch die Aussage an anderer Stelle (Teil I, S. 46), wo-
nach 20 % des Umsatzes von auBerhalb des Einzugsgebietes
kommen soll, bekraftigt, dass Vechta einzubeziehen ist. Vechta ist
dem Einzugsgebiet zuzurechnen.

In der Uberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK
wird die Stadt Vechta dem Einzugsgebiet des
Planvorhabens zugeordnet.

Dem Hinweis wird gefolgt.

8.8

Im Abschnitt 5. (Teil Il, S. 44) fallen im Ubrigen widersprichliche
Aussagen zum Teil I, S. 81 auf. Einerseits wird ein Verkaufsflachen-
potenzial fir Mdbel in H6he von 17.000 gm gesehen, andererseits in
der Umsatzprognose mit 28.080 gm gerechnet. Dies ist nicht nach-
vollziehbar.

Grundsatzlich handelt es sich bei dem in Band |
des REHK ausgewiesenen Verkaufsflachenpo-
tenzial von rd. 17.000 m? fur das Sortiment Mdbel
um einen Orientierungswert. Im REHK - Band |l
wurde in der Entwurfsfassung vom 04.12.2018
davon abweichend die avisierte Verkaufsflache
des Planvorhabens als max. zu prifende Ein-
gangsverkaufsflache eingestellt.

Das REHK — Band Il setzt in der Uberarbeiteten
Fassung den klaren, inhaltlichen Fokus auf eine
detailliertere Betrachtung der absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Vertraglichkeit fur den
Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungs-
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zubehdr. Darlber hinaus ersetzt das REHK keine
vorhabenbezogene Vertraglichkeitsanalyse —
insbesondere nicht fir andere zentrenrelevanten
Randsortimente neben GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehdr, flr weitere nicht zentrenrele-
vante und nicht zentren- und nahversorgungs-
relevante Randsortimente und fiir das Hauptsor-
timent Mébel sowie eine Priifung der Konformitat
zu weiteren Zielen und Grundsatzen der Landes-
planung (z. B. Kongruenzgebot). Diese Nach-
weise sind im Rahmen des weiteren Planungs-
prozesses und bei belastbaren Rahmendaten
zum Vorhaben durch standortbezogene Gutach-
ten zu erbringen.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

Stadt Cloppenburg

9.1

Das Sortiment Bettwaren wird nicht beschrieben, so dass nicht klar ist, was dazu gehort(z. B. Kissen,
Bettdecken). In den Tabellen zu den Verkaufsflichen in den einzelnen Kommunen wird das Sortiment
Bettwaren zusammen mit Haus- / Bett- / Tischwésche dargestellt. Das Sortiment Matratzen taucht Gberhaupt
nicht auf. Dies gilt auch fiir das Sortiment Geschenkartikel, welches erst auf S. 96 erwihnt wird, dieses

Sortiment wird zum Einrichtungsbedarf gerechnet.

S Sortimente sind nicht eindeutig beschrieben, damit sind die Verkaufsflichen nach Sortimenten fur die

Kommunen nicht nachvollziehbar

Wie der Langfassung der Sortimentsliste fir den
Landkreis Cloppenburg (sieche REHK | — Anhang)
zu entnehmen ist umfasst die Warengruppe
Bettwaren ,Einzelhandel mit Haus- und Tischwa-
sche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirrtiicher,
Tischdecken, Stoffservietten, Bettwasche”. Dar-
Uber hinaus wird im Zuge der Markt- und
Standortanalyse (Kapitel 4 des REHK — Band 1)
sowie im Kontext des absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmen (Kapitel 5 des REHK — Band )
das Sortiment Matratzen der Warengruppe Bett-
waren/Haus-/Bett-/Tischwéasche zugeordnet. Es
erfolgt ein entsprechender Verweis im Zuge der
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Uberarbeitung des REHK.

Im Rahmen der Darstellung der regionalen Sor-
timentsliste erfolgt der deutliche Hinweis, dass
aufgrund  fehlender  Nachvollziehbarkeit/Be-
stimmtheit auf eine Ausweisung des Sortiments
Geschenkartikel verzichtet wird. Dies erfolgt vor
dem Hintergrund, dass kommunale Einzelhan-
delskonzepte zum Teil das Sortiment separat
ausweisen. In diesem Kontext sei nochmals zu
berticksichtigen, dass die regionale Sortimentslis-
te im Rahmen kommunaler Einzelhandels-
konzepte durch ortstypische Sortimentslisten zu
konkretisieren  ist.  Diese dirfen  selbst-
verstandlich von der regionalen Sortimentsliste
abweichen, um deren Ortstypik und/oder der je-
weils individuellen stadtentwicklungspolitischen
Zielstellung Rechnung zu tragen.

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.

9.2

Die Einteilung der Lagen ist fiir die darauf aufbauende Zuordnung einzelner Sortimente nach deren

Zentrenrelevanz sehr wichtig. Deshalb ist unverstindlich wieso abweichend vom LROP eingeteilt wird. ,, ...
werden Lagebereiche hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Integration (d.h. hinsichtlich ihres réumlich-funktionalen
Lagezusammenhangs zu Wohnbebauung und ihrer fuBldufigen Erreichbarkeit) bewertet. Dieser Begriff der

stddtebaulichen Integration ist nicht mit dem Begriff der stidtebaulich integrierten Lage i.S. d. LROP

gleichzusetzen.”

undzentren ohne ein Einzelhandelskonzept werden die stadtebaulich integrierten Lagen sehr weit
Im Ergebnis ergibt diese

Warum wurden fiir diese

In den Gr!
gefasst. Damit wird quasi jeder Einzelhandelsbetrieb noch dazu gezahlt.
Vorgehensweise viel Verkaufsfldche in stidtebaulich integrierten Lagen.
Grundzentren keine zentralen Versorgungsbereiche, wie furEinzelhandelskonzepte tiblich, abgegrenzt ?

= keine Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche in vielen Grundzentren

2 riumliche seht weite gefasste stidtebaulich integrierte Lagen, sind nicht nachvollziehbar

Im Rahmen der Uberarbeiteten Entwurfsfassung
des REHK werden fir jede Kommune stadtebau-
lich integrierte Lagen i. S. d. LROP (anstelle von
zentralen Versorgungsbereichen) dargestellt. Als
wesentliche Grundlage fiir die zeichnerische Dar-
stellung der stadtebaulich integrierten Lagen i. S.
d. LROP dienen jedoch weiterhin die zentralen
Versorgungsbereiche in Form der Innenstadt-
und Ortszentren aus den kommunalen Einzel-
handelskonzepten (sofern vorhanden und sofern
sachgerecht abgegrenzt).
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Es sei betont, dass es sich bei der Darstellung
der stadtebaulich integrierten Lagen im REHK um
keine abschlieBende, planerische Festsetzung
des Landkreises Cloppenburg handelt. Die dar-
gestellten stadtebaulich integrierten Lagen i. S. d.
LROP beruhen auf den aktuellen Gegebenheiten
sowie Einzelhandels- und Infrastrukturen und
kénnen zukilnftig vom Landkreis Cloppenburg
weiter konkretisiert und angepasst werden. Daher
werden Sie in der Uberarbeiteten Entwurfsfas-
sung als nicht parzellenscharfer Lage-bereich
dargestellt. Sie dienen als Bemessungsgrundlage
fir die im REHK behandelten Fragestellungen.
Es obliegt dem Landkreis Cloppenburg, inwiefern
er diese Abgrenzung zukiinftig in Form von Ver-
sorgungskernen in das regionale Raumordnungs-
programm als Festsetzung tGbernimmt.

In der Uberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK
wird damit ein ausschlieBlicher Bezug auf die
stadtebaulich integrierten Lagen i. S. d. LROP als
relevante Beurteilungsgrundlage fur die im REHK
vorgenommenen Untersuchungen zu finden sein.

Auf eine Darstellung der Nahversorgungszentren
wird aufgrund fehlender Relevanz (Versorgungs-
funktion ist eindeutig auf Nahversorgung
begrenzt) sowie der Fokussierung auf die rele-
vante Wettbewerbsstrukturen (Cut-Off-Verfahren)
in der Oberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK
verzichtet.
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Dem Hinweis wird gefolgt.

9.3

Bei allen Kommunen werden die Sortimente zusammengefasst ausgewiesen. Es ist nicht nachvollziehbar, ob die
in Tab 8 genannten Sortimente in stidtebaulich integrierte Lagen oder stédtebaulich nicht integrierte Lagen
{iberhaupt vorhanden ist.

= Es fehlt jegliche Moglichkeit, diese Aufteilung nachzuvollziehen.

FUr die Herleitung der regionalen Sortimentsliste
erfolgt in Tabelle 8 des REHK — Band | eine
Ubersicht zur stadtebaulichen Verortung der sor-
timentsspezifischen Verkaufsflachen in Landkreis
Cloppenburg getrennt nach ZVB/siL i. S. d. LROP
und niL i. S. d. LROP. Eine Aufgliederung der
sortimentsspezifischen  Verkaufsflachenanteile
nach einzelnen Mitgliedskommunen ist zur Her-
leitung einer regionalen Sortimentsliste nicht
erforderlich.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

9.4

Es ist nicht nachvollziehbar, wie die Verkaufsflichen von Betrieben mit unterschiedlichen Sortimenten
zugeordnet wurden. Dies bezieht sich auf die vielen Sonderpostenmérkte (z. B. Action, Zimmermann, T€Di,
Postenbdrse), Mébelhduser, Bau- und Heimwerkermirkte oder Fachmarkte, wie z. B. Dénisches Bettenlager,
Hammer. Sonderpostenmérkte fiihren Glas / Porzellan / Keramik, Haushalts- und Geschenkartikel, Bettwasche,
Haus- / Tischwésche, Bettwésche oder Gardinen. Diese Markte sind groRtenteils auBerhalb der Innenstadte
bzw. Ortsmitten vorhanden, so dass entscheidend ist, wie diese einzelnen Sortimente aufgenommen bzw.

aufgeteilt wurden.

Far die Erarbeitung von Band | des REHK erfolg-
te innerhalb des Landkreises Cloppenburg eine
flachendeckende Vollerhebung des Einzelhan-
delsbestandes. Dabei wurde flir jeden Betrieb
sowohl die Gesamtverkaufsflache als auch die
sortimentsspezifische Verkaufsflache erfasst. Im
Rahmen der Analysen/Berechnungen erfolgte
dementsprechend fUr jeden Betrieb eine Zuord-
nung seiner sortimentsspezifischen Verkaufs-
flachen zu den von Stadt + Handel aufgefiihrten
Warengruppen.

Im Kontext der Erarbeitung des REHK - Band I
fand additiv dazu fur die Kommunen auBerhalb
des Landkreises Cloppenburg eine Standortbe-
gehung und sortimentsgenaue Verkaufsflachen-
erfassung fUr die im Sinne der Untersuchungs-
fragen relevanten Betriebe im Sortimentsbereich
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GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér statt  (siehe
Punkt 1.20).

Grundsatzlich fand die aktuelle Rechtsprechung
zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom
November 2005 und BVerwG 4 C 1.16 vom No-
vember 2016 im Rahmen der Bestandserhebung
Anwendung.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt

9.5

Die Verkaufsfliche gesamt und die sortimentsbezogene Aufteilung wurde von Studenten vor Ort ermittelt, was
im Vorfeld von Stadt + Handel angefiihrt wurde. Diese sortimentsbezogene Aufnahme ist eine der wesentlichen
Grundlage fiir die Ableitungen zu Sortimenten / Zentrenrelevanz und der Lagekategorien. Damit ist eine

Kontrolle durch den zustandigen Projektleiter zwingend notwendig. Erfolgte diese Qualitatskontrolle durch den

Projektleiter?

Die Bestandserhebung seitens Stadt + Handel er-
folgte durch geschultes und qualifiziertes
Personal. Nach Abschluss der Einzelhandelsbe-
standserhebung hat Stadt + Handel weiterhin die
erhobenen Daten den landkreisangehdrigen
Kommunen fir weitere Kontrollen zur Verflgung
gestellt und gleichzeitig (durch die Projektleitung)
intern sorgfaltig gepruft.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt

9.6

Verkaufsflichen weisen groRen Diskrepanzen zu den Daten der Stadt Cloppenburg auf

REEK GMA
Mbbel: 8.000 m? 6.240 m?
GPK, Haushaltswaren, Einrichtungszubehdr 6.000 m? 3.940 m?

Umsitze weisen groBen Diskrepanzen zu den Daten der Stadt Cloppenburg auf

REEK GMA

Stadt + Handel hat im Rahmen der Einzelhan-
delsbestandserhebung im Landkreis Cloppen-
burg auf eine methodisch anerkannte und valide
Erhebungsmethodik zuriickgegriffen (bei der im
Detail ggf. Unterschiede zur GMA bestehen).

Wie bereits unter Punkt 9.5 geschildet hat Stadt +
Handel nach Abschluss der Einzelhandelsbe-
standserhebung die erhobenen Daten den
landkreisangehdrigen Kommunen (inkl. der Stadt
Cloppenburg) fir weitere Kontrollen zur Verfi-
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Mébel: 9,2 Mio. € 6,2 Mio. €

GPK, Haushaltswaren, Einrichtungszubehdr 3,0 Mio. € 7,2 Mio. €

Ein Umsatz von 3,0 Mio. € bei einer Verkaufsfldche von 6.000 m? entspricht einem ausgesprochen geringen
Umsatz von 500 € je m? VK (Vergleich zur GMA: 1.800 € je m2 VK. Mit einem so geringen Umsatz kann ein
Betrieb nicht auskommen, d.h. die Betriebe wiéren also schon insolvent. Allerdings sind in der Cloppenburger
Innenstadt gute und frequentierte Betriebe vorhanden (Bley: mit ca. 1.400 m?, davon auch Haushaltsgerate,
Kiichenmaschinen, Depot, Nanu Nana, TEdi)

= Umsitze sehr grob ermittelt, keine Aussagekraft

S Verkaufsflichen nach Sortimenten und Lageverteilung bei allen Kommunen nicht nachvollziehbar.

gung gestellt und gleichzeitig intern sorgfaltig ge-
prift. Die Stadt Cloppenburg hat dieses Angebot
genutzt und Stadt + Handel eine Kommentierung
zur Bestandsliste Ubersendet. Die Anmerkungen
der Stadt Cloppenburg wurden geprift und bei
entsprechender Plausibilitat beriicksichtigt.

Des Weiteren wurden die landkreisangehérigen
Kommunen in insgesamt zwei kommunalen Hea-
rings direkt am Erarbeitungsprozess des REHK
far den Landkreis Cloppenburg beteiligt. Im
Rahmen des ersten Hearings am 31.08.2018
wurden neben den kommunalen Steckbriefen
auch die analysierten Strukturdaten ausflhrlich
vorgestellt. Stadt + Handel stellte die relevanten
Unterlagen dem Landkreis Cloppenburg am
15.08.2018 zur Versendung an die landkreisan-
gehdrigen Kommunen zur Verfiigung. Uber den
Hearing-Termin hinaus hatten die landkreisange-
hérigen Kommunen Gelegenheit, Anregungen
und Hinweise bis zum 07.09.2018 an den Land-
kreis Cloppenburg zu Ubersenden.

Die im REHK zugrunde gelegten Flachenpro-
duktivitditen fir die Bestandsbetriebe be-
ricksichtigen zum einen die nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen (u. a. Lage im landlich ge-
pragten Raum, (interregionale) Wettbewerbs-
strukturen, unterdurchschnittliches Kaufkraftni-
veau). Zum anderen begriinden sich die Flachen-
produktivititen durch angebotsseitige Effekte,
dabei insbesondere durch die zum Teil hohen
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VKF-Anteile von Randsortimentsflachen in dis-
countorientierten Non-Food-Fachmarkten (u. a.
Sonder- bzw. Restpostenmarkte). Dabei unter-
scheiden sich die Flachenproduktivitdten z.T.
deutlich zwischen Kommunen mit ausgepragten
qualitativ héherwertigen Angebotsstrukturen und
Kommunen mit Oberwiegend discountierter An-
gebotsstruktur insbesondere in Form von Sonder-
bzw. Restpostenmarkte. Darlber hinaus werden
die Umsatze der Bestandsmarkte im Sortiments-
bereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér im
Sinne  einer  stadtebaulichen  worst-case-
Betrachtung geringer angesetzt, wodurch die
Auswirkungen des Planvorhabens tendenziell
hdher ausfallen.

Es ist jedoch darauf zu verweisen, dass Stadt +
Handel angesichts des zeitlichen Fortschritts ak-
tuelle Einwohner- und Kaufkraftdaten in die
Konzeptiberarbeitung einflieBen lassen wird. In
diesem Kontext wird u. a. eine Uberpriifung und
gof. Justierung der Umsatz- und Kaufkraftzahlen
fir den Landkreis Cloppenburg (und dariber hin-
aus auch fir den gesamten Untersuchungsraum
gemai REHK - Band ll) erfolgen.

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.
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9.7

Es werden 8 einzelne Sortimente in Bezug auf deren Einordnung detailliert betrachtet, davon sind 5 fiir ein
Einrichtungshaus gar nicht relevant (Campingartikel, Fahrrader, Reitsportartikel, Waffen / Jagdbedarf,
z0ologischer Bedarf). Nur die Sortimente ElektrogroRgerate, Teppiche, Lampen / Leuchten sind relevant,

wihrend folgende Sortimente tiberhaupt nicht betrachtet werden:

Einrichtungsbedarf

Glas / Porzellan / Keramik, Hausrat
- Haus- / Tisch- / Bettwasche

Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht- /Sonnenschutz)
In Tabelle 8, (S. 84 / 85) ist die sortimentsspezifische Verkaufsfliche differenziert nach Lagen dargestellt. Knapp
die Halfte der Verkaufsflache im Sortiment Bettwaren ist in stadtebaulich integrierten Lagen vorhanden, dieses
Sortiment wird als zentrenrelevant in der regionalen Sortimentsliste eingeordnet. Alle weiteren fur ein
Einrichtungshaus wichtigen Sortimente finden sich schwerpunktmaRig auRerhalb der integrierten Lagen, d. h.
der iiberwiegende Teil des Umsatzes wird auBerhalb der Innenstidte / Ortsmitten erzielt. Allerdings werden die
Sortimente Einrichtungsbedarf, Glas / Porzellan / Keramik, Haus- / Tisch- / Bettwasche und Heimtextilien
dennoch als zentrenrelevant eingestuft. 5 von 8 fir ein Mébelhaus wesentliche Randsortimente werden als
zentrenrelevant eingeordnet, damit wird die Ansiedlung eines Einrichtungshauses in Cloppenburg sehr
erschwert.

2 unzureichenden Abwigung relevanter Randsortimente

Neben der stédtebaulichen Verortung der sorti-
mentsspezifischen Verkaufsflachen wurden bei
der Einordnung zur Zentrenrelevanz grundsatz-
lich weitere Aspekte berlcksichtigt. Dies wird im
REHK — Band | ausfiihrlich dargestellt. So wur-
den bei der Herleitung der regionalen
Sortimentsliste u. a. die landesplanerischen Emp-
fehlungen beriicksichtigt, wonach die Waren-
gruppen GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér so-
wie Haus-/Bett- und Tischwésche als zentrenre-
levant aufzufassen sind. Ebenso wurden die
kommunalen Sortimentslisten im Landkreis Clop-
penburg (sofern vorhanden) herangezogen. In
diesem Kontext ist herauszustellen, dass die
Stadt Cloppenburg — wie auch die tbrigen Kom-
munen im  Landkreis mit bestehenden
Einzelhandelskonzept — die genannten Sorti-
mentsbereiche ebenfalls als zentrenrelevant
einstuft. Auch weitere Merkmale fiir die Zentren-
relevanz (u.a. Besucherfrequenz, Integrations-
fahigkeit, Kopplungsaffinitat, Transportfédhigkeit)
sprechen fir die Einstufung als zentrenrelevant.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

9.8

Neben der Beriicksichtigung der aktuellen allgemeinen Trends im Einzelhandel sowie der Darstellung der
Entwicklungen im Mébelhandel wurden auf Grundlage eines bundesweiten Benchmarkings (ibliche bzw.
markttypische RandsortimensgréfSenordnung von Wohnkaufhéuser ermittelt und dargestellt.

Allerdings wird dann auf , primérstatistische Daten aus Grofiraumerhebungen (u.a. Region Bremen, Grofiraum
Hannover, Rostock) zur Ableitung iiblicher Randsortimentsanteile , hingeweisen. Diese Rdume liegen im Norden
Deutschlands. Es wird der Eindruck erweckt, dass Stadt + Handel alle groRen Einrichtungshduser bundesweit
untersucht und die Verkaufsfliche nach Sortimenten unterschieden hat.

= das angeblich bundesweite Benchmarking bildet keine Grundlage fir Randsortimentseinteilungen

Im Zuge des Benchmarkings wurden primarsta-
tistische Daten aus GroBraumerhebungen (u. a.
Region Bremen, GroBraum Hannover, Rostock)
zur Ableitung Ublicher Randsortimentsanteile
ausgewertet. Zuséatzlich wurden dariber hinaus
relevante Erhebungsdaten aus diversen Auswir-
kungsanalysen fir Méoébelvorhaben aus dem
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gesamten Bundesgebiet betrachtet. Es handelt
sich somit um ein bundesweites Benchmarking.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

9.9

Berechnung Verkaufsflachenpotenzial S. 81 / 82:

Ableitung von Verkaufsflachenpotenzialen aus ,errechneten sortimentsspezifischen Orientierungswerten”
{iberhaupt nicht nachvollziehbar. Tabelle 7 $.82: tiberhaupt nicht nachvollziehbar

In dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-
men werden angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen zusammengefihrt und auf
ihre zuklnftige perspektivische Entwicklung hin
auf Ebene des Landkreises untersucht. Die Ein-
gangsgréBen fur die Ermittlung des absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsrahmens werden im
REHK {bersichtlich dargestellt und anschlieBend
im Einzelnen erlautert (sieche REHK — Band |, S.
75 ff).

Aus Sicht von Stadt + Handel sind demnach kei-
ne methodischen Mangel bei der Herleitung der
Verkaufsflachenpotenziale zu erkennen Zumal
die Stadt Cloppenburg nicht weiter konkretisiert,
weshalb die abgeleiteten Verkaufsflachenpoten-
ziale nicht nachvollziehbar seien.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

9.10

Einwohnerprognose: (S.18, 26 S. 75):
kleinrdumige Bevolkerungsprognose des LSN, Widerspruch zu Tabelle 5, S.26: Einwohnerprognose Landkreis
Cloppenburg als Quelle genannt.

Prognosewert bezieht sich auf das Jahr 2023. Es ist nicht nachvollziehbar, welcher Basiswert zugrunde gelegt
wurde. Fiir Cloppenburg werden 34.597 EW prognostiziert, aktuell leben bereits 34.810 EW (LSN, 30.09.2018)
in Cloppenburg.

Mit diesen iiberholten Einwohnerzahlen werden das Kaufkraftvolumen und damit der Entwicklungsrahmen

falsch berechnet.

In der Uberarbeiteten Entwurfsfassung erfolgt ein
Bezug zu den Einwohnerzahlen des Landesam-
tes fur Statistik Niedersachsen mit Stand:
30.09.2019. Zudem werden aktuelle Kaufkraft-
zahlen geman IfH 2019 bericksichtigt.

Dem Hinweis wird gefolgt.
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91 1 Prognose Online-Anteil S.79 / 80: Prognose in der Warengruppe Wohnen und Einrichten D|e fur dle Erarbeitung des Regionalen Einzel_
Es ,wird bis 2025 ein Online-Anteil von rd. 22,8 % angenommen, wobei von deutlichen Unterschieden zwischen . .
den Sortimentsgruppen Mébel (deutlich niedrigerer Online-Anteil) und GPK / Hausrat / Einrichtungszubehdr h'andGISkonze'pteS. Verwendeten Quel_llen Smd Irn'
(deutlich héherer Online-Anteil) auszugehen ist.” Literaturverzeichnis auf S. 133 aufgefihrt und frei
=> keine Angabe von Quellen zugé'lnglich.
= keine Angaben, wie hoch der Anteil dann sein soll bei Mobeln bzw. GPK ; . : .

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

9.12 Abgrenzung des Kongrueraraurs fir Cloppenburg Stadt + Handel zieht die folgenden im LROP Nie-

Die GréRe des mittelzentralen Kongruenzraums ist fiir ein Einrichtungshaus in Bezug auf die Einhaltung des
Kongruenzgebotes entscheidend. Zur Abgrenzung werden Kriterien herangezogen. Die
grenziiberschreitenden Pendlerverpflichtungen beruhen auf Daten aus einer Studie aus dem Jahre 2010
(vgl. Abb. 22, S. 101), welche nicht mehr aktuell sind.

keine aktuellen Einpendlerdaten fiir Cloppenburg, Friesoythe oder Quakenbriick verwendet.

Entsprechend aktueller Daten der Bundesagentur fiir Arbeit 2017 pendeln mehr Beschéftigte aus Essen und
Léningen nach Cloppenburg als nach Quakenbriick ein:

Dennoch werden Essen nur zu 50 % und Loningen nur zu 75 % zum Kongruenzraum gerechnet.
Unberiicksichtigt bleibt das Einzelhandelsangebot in Quakenbriick, in welchem kaum Mérkte vorhanden
sind, die Kunden aus dem Umland anziehen.

Keine sachgerechte Abwigung der Pendlerdaten bzw. der Einzelhandelssituation zu Lasten des Mittelzentrums

Cloppenburg.

dersachsen im Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satze 3 bis
4 genannten Parameter bei einer Abgrenzung der
Kongruenzrdume heran:

= Zentraldrtliche Versorgungsauftrage der
Standortgemeinde sowie benachbarter
Zentren,

= Verkehrliche Erreichbarkeit,
= Grenzilberschreitende Verflechtungen,

= Marktgebiete der Mittel- und Oberzentren
auf Grundlage von kommunalen Einzel-
handelskonzepten.

Im Rahmen der Abgrenzung der aperiodischen
Kongruenzraume der Mittelzentren im Landkreis
Cloppenburg wurden die einzelnen Parameter
(dabei mit unterschiedlicher Gewichtung) berlck-
sichtigt.

Zudem ist bei der Abgrenzung der Kongruenz-
raume auch auf die regionalplanerische
Zielstellung des Landkreises Cloppenburg zu
verweisen.

Stadt + Handel erkennt bei Abgrenzung der Kon-
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gruenzrdume grundsatzlich die jeweiligen Ver-
flechtungsbereiche  mit den  umliegenden
Mittelzentren auBerhalb des Landkreises Clop-
penburg an. Weiterhin orientiert sich Stadt +
Handel innerhalb dieser Verflechtungsbereiche
an den zugeordneten einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftanteilen fiir die Mittelzentren auBerhalb
des Landkreises Cloppenburg. Darlber hinaus
wird insbesondere die oberzentrale Versorgungs-
funktion der Stadt Oldenburg (und die damit
verbundenen, weiter ausstrahlenden Einkaufs-
beziehungen) gewrdigt.

Grundsatzlich méchte Stadt + Handel jedoch zu
bedenken geben, dass die Frage zur Aufteilung
der Kaufkraft ohne eine detaillierte primérstatisti-
sche Erhebung fachlich nicht abschlieBend zu
beantworten ist. Weiterhin ist zu erganzen, dass
samtliche Abgrenzungsbegriindungen von mittel-
zentralen Kongruenzrdumen der benachbarten
Landkreise ebenfalls ohne eigene primarstatisti-
sche Erhebung durchgefiihrt wurden.

Auf Grundlage der aufgezeigten Aspekte sind
aus Sicht von Stadt + Handel keine methodi-
schen Maéngel bei der Abgrenzung der
Kongruenzraume zu erkennen.

In Abstimmung mit dem Landkreis Cloppenburg
werden in der (berarbeiteten Fassung des
REHK jedoch die Gemeinde Léningen mit 100 %
und die Gemeinde Essen mit 75 % ihrer einzel-
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handelsrelevanten Kaufkraft dem mittelzentralen
Kongruenzraum der Stadt Cloppenburg zugeord-
net.

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.

9.13

In Tabelle 6 wird der kurzfristige Bedarfsbereich angefiihrt, welcher allerdings nicht mit dem ,periodischen
Bedarf” entsprechend LROP identisch ist. Papier- / Schreibwaren werden nicht zum periodischen Bedarf
gerechnet, nur Zeitungen / Zeitschriften.

Fazit:

Bei allen Daten, welche die Basis fiir Ableitungen zu Sortimenten, Verteilung, Kongruenzraum bilden, fehlt die
Nachvollziehbarkeit. Damit wird der Eindruck erweckt, dass ganz bewusst keine Transparenz ermdglicht werden

soll.

Fir samtliche Untersuchungsfragestellungen des
REHK (ldentifizierung von stadtebaulich integrier-
ter Lagen i. S. d. LROP, Abgrenzung mittel-
zentraler Kongruenzrdume, regionale Sortiments-
liste, Raumvertraglichkeit  zentrenrelevanter
Randsortimente des Mdobelvorhabens) ist die
Gruppierung der Warengruppen nicht relevant.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

Stadt Friesoythe

10.1

Im Rahmen des Beteiligungsprozesses der Behdrden und Trager 6f-
fentlicher Belange hat die Stadt Friesoythe das Biro Dr. Lademann &
Partner beauftragt, eine fachgutachterliche Einschatzung zum Ent-
wurf des REHK (Band | und Band Il; Stand: 04.12.2018) zu geben.

Die Stellungnahme seitens Dr. Lademann &
Partner wird durch Stadt + Handel in einem ge-
sonderten Gutachten (Stellungnahme zum
Plausibilitatsgutachten fir die Stadt Friesoythe
zum Regionalen Einzelhandelskonzept fir den
Landkreis Cloppenburg) dezidiert abgewogen.

Stadt Garrel

11.1

Im Rahmen des Beteiligungsprozesses der Behdrden und Trager 6f-
fentlicher Belange hat die Gemeinde Garrel das Biro Dr. Lademann
& Partner beauftragt, eine fachgutachterliche Einschatzung zum
Entwurf des REHK (Band | und Band II; Stand: 04.12.2018) zu ge-
ben.

Die Stellungnahme seitens Dr. Lademann &
Partner wird durch Stadt + Handel in einem ge-
sonderten  Gutachten (Stellungnahme  zum
Plausibilitatsgutachten fir die Gemeinde Garrel
zum Regionalen Einzelhandelskonzept fir den
Landkreis Cloppenburg) dezidiert abgewogen.

IHK Osnabrlick

Abwagungstabelle: Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Landkreis Cloppenburg — Endfassung 06.10.2020 93




STADTHIANDEL

Emsland - Graf-
schaft Bentheim

12.1

Far uns ist es nicht selbsterklarend, dass fir das Planvorhaben einer
solchen GrdéBenordnung keine aktuellen Flachenproduktivitaten
durch das Unternehmen zur Verfligung stehen (vgl. REHK B2, S.
48), sondern mit Werten auf Basis 2012 Berechnungen durchgefihrt
werden. Weiterhin fehlt aus Sicht der IHK eine nachvollziehbare Ana-
lyse zu den  Auswirkungen bzw. Umverteilungen im
zentrenrelevanten ,Sonstigen Sortiment", welches mit einem Umsatz
von bis zu 3,7 Mio. Euro veranschlagt wird (vgl. REHK B2 S. 49).
Somit lasst sich eine mdglicherweise schadliche Auswirkung auf
zentrale Versorgungsbereiche im Einzugsbereich nicht einschatzen
und hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes des LROPs bewer-
ten. Ebenso wird hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes aus
Sicht der IHK nicht dargelegt, inwieweit das eigentliche Hauptsorti-
ment ,Mébel" Umverteilungen und Auswirkungen auf andere zentrale
Orte im Einzugsbereich (insbesondere Gber den Landkreis Cloppen-
burg hinaus) auslést, sodass auch hier eine vollumféngliche
Einschéatzung nicht méglich ist.

Das REHK — Band Il setzt in der Uberarbeiteten
Fassung den klaren, inhaltlichen Fokus auf eine
detailliertere Betrachtung der absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Vertraglichkeit fur den
Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungs-
zubehdr. Darlber hinaus ersetzt das REHK keine
vorhabenbezogene Vertraglichkeitsanalyse — ins-
besondere nicht fir andere zentrenrelevanten
Randsortimente neben GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehdr, fir weitere nicht zentrenrele-
vante und nicht zentren- und nahversorgungs-
relevante Randsortimente und fiir das Hauptsor-
timent Mébel sowie eine Priifung der Konformitat
zu weiteren Zielen und Grundsatzen der Landes-
planung (z. B. Kongruenzgebot). Diese Nach-
weise sind im Rahmen des weiteren Planungs-
prozesses und bei belastbaren Rahmendaten
zum Vorhaben durch standortbezogene Gutach-
ten zu erbringen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

12.2

Im REHK B2 werden der Untersuchungsraum und die Einzugsgebie-
te abgegrenzt. Fir die IHK ist erklarungsbedirftig, warum
Wettbewerbsstandorte wie z.B. in der Stadt Werlte im Untersu-
chungsbereich verortet werden, jedoch nicht in den entsprechenden
»Einzugszonen" sichtbar Berlcksichtigung finden (vgl. REHK B2, S.
47). Es ist dahingehend durch den Gutachter S+H zu erlautern, wel-
che Auswirkungen das auf nachfolgende

In der Uberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK
werden die Stédte Vechta und Werlte dem Ein-
zugsgebiet zugeordnet.

Prifgegenstand des REHK — Band Il ist die
raumvertragliche Dimensionierung des zen-
trenrelevanten  Randsortimentes  GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér. Weitere vorhabenbezo-
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Umsatzverteilungsberechnungen hat. Dariber hinaus fasst der Gut-
achter S+H bei der Ableitung der raumvertraglichen GréBenordnung
fir Randsortimente verschiedene Sortimente zu Warengruppen zu-
sammen. Wir weisen darauf hin, dass das LROP vorgibt, dass eine
Prifung der raumordnerischen Vertraglichkeit sortimentsspezifisch
erfolgen sollte (vgl. Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 des LROP, 7.9, S.
67). Hier erbitten wir eine ergadnzende Auswertung.

genen Fragestellungen (s. u. a. Punkt 12.1) ha-
ben im Rahmen eines mdglichen Bauleitplanver-
fahrens durch ein standortbezogenes Vertraglich-
keitsgutachten zu einem spateren Zeitpunkt zu
erfolgen.

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.

12.3

Letztlich bewerten wir die Vorgaben des LROP im Bereich von Integ-
rations- und Konzentrationsgebot nicht ausreichend in REHK B1 und
B2 gewidrdigt. Beide landesplanerischen Ziele verlangen, dass sich
neue Einzelhandelsprojekte in ,zentralen Siedlungsbereichen" befin-
den muissen. Aus Sicht der IHK ist das mit dem im &uBersten
Randbereich in der Stadt Cloppenburg vorgesehenen Planstandort
schwer vereinbar. Hier ist eine begriindete Erganzung im REHK not-
wendig.

Stadt + Handel verweist auf den Untersuchungs-
schwerpunkt des REHK mit dem klaren,
inhaltlichen Fokus auf die Uberpriifung des Integ-
rationsgebotes (Ziel 2.3 Satz 06 b) und damit auf
die Ermittlung von raumvertraglichen, zentrenre-
levanten Randsortimentsanteilen des in Rede
stehenden Mdbelvorhabens.

Weitere vorhabenbezogenen Fragestellungen
(siehe u. a. Punkt 12.1) haben im Rahmen eines
moglichen  Bauleitplanverfahrens  durch  ein
standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten zu
einem spateren Zeitpunkt zu erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Mobelhaus Buss

13.1

Das Vorhaben wird nur sehr allgemein umschrieben, eine belastbare Beurteilungsgrundlage
lag

dem Gutachter offenbar nicht vor. Die Umsatzprognosen sind volatil, eine belastbare
Beurteilung

moglicher Kaufkraftabfllisse scheidet damit aus. Einerseits wird unter — Bl. 109 Bd. | — von
einem Umsatz von €40,8 Mio. ausgegangen und anderseits unter — Bl. 48 Bd. Il — mit bis zu
€50,2 Mio. angegeben, wovon rund € 36,4-40,7 Mio. auf Mébel entfallen, und damit im
Zusammenhang mit dieser Angabe ein Umsatz erreicht werden, der dem an anderer Stelle
auf Bl. 109 Bd. | angegebenen Gesamtumsatz von € 40,8 Mio. nahezu entspricht.

Richtigerweise entspricht der in Band | des REHK
angegebene Umsatz nicht dem Uber das Markt-
anteilskonzept hergeleiteten Umsatz fir das in
Rede stehende Mébelvorhaben gemal REHK —
Band Il. Eine Umsatzprognose fir das Hauptsor-
timent ist angesichts der Untersuchungs-
fragestellung nicht mehr Bestandteil der Uberar-
beiteten Fassung des REHK. Gleichwohl hat u. a.
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eine solche Untersuchung im Rahmen eines
moglichen  Bauleitplanverfahrens  durch ein
standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten zu
einem spéateren Zeitpunkt zu erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

13.2

Bei der Definition von raumvertrdglichen Randsortimenten schwanken die Angaben zur
anzunehmenden Fliachenproduktivitdt. Beim Vergleich von Bl. 56 Bd. und Bl. 49 Bd. II, fillt
auf, das unterschiedliche Werte genannt werden. Die Umsatzverteilungen fiir eine
Verkaufsfldche von 1.250 gm bei der Warengruppe Glas/Porzellan u.a. werden nicht naher
erldutert.

Im Rahmen der Umsatzprognose fiir die un-
tersuchte Warengruppe GPK/Hausrat/Ein-
richtungs-zubehdr wird eine Flachenproduktivitat
von rd. 1.250 - 1.400 Euro/m2 VKF zugrunde ge-
legt (sieche REHK — Band I, S. 49). Diese findet
auch analog auch im Kon-text der empfohlenen
Reduzierung der RandsortimentsgréBe im Sorti-
mentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
auf rd. 1.200 m? Anwendung (sieche REHK -
Band Il, S. 56). Eine Abweichung hinsichtlich der
an-genommenen Flachenproduktivitaten kann
seitens Stadt + Handel demnach nicht fest-
gestellt werden.

GemafB Auswirkungsanalyse sind vorhaben-
bedingte negative stadtebauliche Auswirkungen
durch die geprifte Verkaufsflache im Sortiments-
bereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér auf
den Bestand und die Entwicklung fir den ZVB
Innenstadtzentrum Cloppenburg und den ZVB
Innenstadtzentrum Friesoythe sind nicht voll-
kommen auszuschlieBen. Vor diesem Hinter-
grund wird seitens Stadt + Handel eine Reduzie-
rung der RandsortimentsgréBe im
Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungs-
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zubehér empfohlen. Die damit einhergehenden
Umsatzumverteilungen werden in der Folge fir
die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum
insgesamt sowie im Einzelnen fir den ZVB In-
nenstadtzentrum Cloppenburg und den ZVB
Innenstadtzentrum Friesoythe aufgezeigt (siehe
REHK — Band I, S. 56). Fir die Ubrigen Be-
standsstrukturen wird auf eine nochmalige
detaillierte  Darstellung der Umsatzumver-
teilungen verzichtet, da fir diese bereits geman
der originar zu prifenden Verkaufsflache keine
negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Dies
wird in der Uberarbeiteten Entwurfsfassung
nochmal deutlicher herausgestellt. So erfolgt ge-
gentber der Entwurfsfassung des REHK — Band
I vom 04.12.2018 additiv eine Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fir die
sonstigen Versorgungsstrukturen auBerhalb der
untersuchten zentralen Versorgungsbereiche.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.
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13.3

Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstruktur des
Einzelhandels” des LROP des Niedersachsischen Ministeriums fiir Erndhrung,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom September 2017 halt hierzu wértlich fest
-Bl.21-:
»Mit den Mitteln der Landesplanung soll verhindert werden, dass die
voraussichtlichen Umsitze eines geplanten EinzelhandelsgroRprojektes im

deutlichen Missverhiltnis stehen zu der am Ansiedlungsstandort bzw. im
maRgeblichen Kongruenzraum vorhandenen Kaufkraft.”

Von einem derartigen Missverhaltnis ist nach dem Entwurf auszugehen.

Zwei Drittel des zu erwartenden Umsatzes fiir das konzeptauslosende Vorhaben
werden auRerhalb des Mittelzentrums Cloppenburg erzielt. Der Entwurf gibt — Bl. 61
Bd. Il — an, dass 64 % des Vorhabenumsatzes im Sortiment Mdbel auRerhalb des
Kongruenzraumes generiert werden. Dies bedeutet der Sache nach nichts anderes,

als dass das Vorhaben seine wirtschaftliche Tragfahigkeit von vornherein nur dadurch

gewinnen kann, dass Kaufkraft aus Rdumen auBerhalb des Kongruenzraumes

abgezogen wird.

Aus Sicht von Stadt + Handel ergeben sich deut-
liche Hinweise, dass das Gesamtvorhaben unter
Beriicksichtigung der Bestands-strukturen im
Landkreis Cloppenburg als Uberdimensioniert
bewertet werden muss.

Prifgegenstand des REHK — Band Il ist die
raumvertragliche Dimensionierung des zen-
trenrelevanten  Randsortimentes  GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér. Inwieweit das Gesamt-
vorhaben mit 34.000 m2 GVKF — auch im Kontext
des Kongruenzgebotes — als Uberdimensioniert
erscheint, ist im Rahmen der Bauleitplanung zu
prufen.

An dieser Stelle betont Stadt + Handel noch-
mals, dass die mdgliche regionalentwicklungspo-
litische Zielstellung »SchlieBung einer
versorgungsstrukturellen Licke® mit hoher Wahr-
scheinlichkeit nur durch die Ansiedlung eines
entsprechend marktfahigen Wohnkaufhauses zu
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Damit steht auch nach Auffassung des Konzeptentwurfes fest, dass im Bereich des
aperiodischen Umsatzes im Sinne des Abschnittes 2.3. Ziffer 03 LROP der
Schwellenwert von 30 % deutlich tiberschritten wird. Daran andert sich auch nichts,
wenn man das Gebiet der Stadt Friesoythe in die Betrachtung mit einbezieht. Auch
dann wiirde immer noch der iiberwiegende Teil auBerhalb eines gemeinsamen

Kongruenzraumes entstammen (BI. 61 Bd. I1):

Es kann nicht davon ausgegangen werden, dass dieser VerstoR gegen die MaRgaben

des LROP im Wege der Abwégung iberwunden werden kann.

erfillen ist. Dieses mdgliche regionalentwick-
lungspolitische Ziel sollte — bei entsprechender
(politischer) Willensbekundung durch den Land-
kreises Cloppenburg — durch den Beschluss des
REHK legitimiert werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

13.4

Die Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 des Niedersichsischen Ministeriums fiir Erndhrung,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz nennt als Beispiel fir die Rechtfertigung der
Uberschreitung des Schwellenwertes die

»,Behebung von Versorgungsdefiziten”

- so Bl. 37. Dass es hier um ein Versorgungsdefizit gehe, legt der Entwurf des REHK selbst
nicht dar. Allenfalls wird — Bl. 109 Bd. | -

,aus regionaler Sicht eine Verortung eines moglichen Mdébelvorhabens in Form eines
Wohnkaufhauses ... als zielfiihrend“

betrachtet.

Der Blick in die Arbeitshilfe zeigt, dass die dort genannten Ausnahmetatbestidnde, die eine
solche Abwigung rechtfertigen kdnnten, nicht gegeben sind — Arbeitshilfe Bl. 38 —. Es kann
nicht festgestellt werden, dass es sich im hier interessierenden Fall um ein

»atypisches EinzelhandelsgroRprojekt”

handelt, noch dass bei Uberschreitung des Kongruenzraumes Effekte durch Tagestouristen
zu verzeichnen sind.

Die Analyse der Einzelhandelsstrukturen im
Rahmen des REHK hat aufgezeigt, dass im
Landkreis Cloppenburg ein ausgepragtes Ange-
bot im Sortimentsbereich Mébel vorzufinden ist.
Vornehmlich handelt es sich dabei um kleine bis
mittlere, mittelstdndische Mdbelhauser, Spezial-
fachmarkte (z. B. Polster, Kichen) und
Spezialgeschéfte. Stadt + Handel stellt die Be-
rechtigung der kleinteiligen Strukturen im
Sortimentsbereich Mdbel im Landkreis Cloppen-
burg nicht in Frage. Diese leisten einen
wesentlichen Beitrag zur Gewahrleistung des
Versorgungsauftrages der einzelnen landkreis-
angehdrigen Kommunen (insb. der beiden
Mittelzentren). Den vorhandenen Angebotsstruk-
turen gelingt es jedoch lediglich knapp die Halfte
der vorhandenen Kaufkraft im Bereich Mébel im
Landkreis Cloppenburg zu binden (Zentralitat im
Bereich Mébel: 0,49).
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Stadt + Handel hat im REHK in Kapitel 8.1 an-
hand der bundesweiten Trends im
Mobeleinzelhandel dargelegt, inwiefern sich der
Moébelmarkt aktuell segmentiert. Eine nicht zu
vernachlassigende Rolle spielen dabei (neben
Mobel-Discountmérkten) auch so genannte Ein-
richtungshauser und Mébelmithahmemarkte. Aus
Sicht von Stadt + Handel erscheint es daher un-
wahrscheinlich, dass durch eine Starkung bereits
vorhandener Strukturen im Mdébelbereich (Spezi-
algeschafte/-fachmarkte  sowie kleiner und
mittlerer Mébelh&user) wesentliche Kaufkraftan-
teile zurlickgebunden werden kénnen.

Unter Berlcksichtigung der oberzentralen Ver-
sorgungsfunktion insb. von Oldenburg (Ziel-
Zentralitat: 0,80) ergibt sich somit weiterhin ein
versorgungsstrukturelles Defizit, welches insbe-
sondere auf das Fehlen eines solchen grofBen
Einrichtungshauses zurlckzufiihren ist.

Prifgegenstand des REHK — Band Il ist die
raumvertragliche Dimensionierung des zen-
trenrelevanten  Randsortimentes  GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér. Inwieweit das Gesamt-
vorhaben mit 34.000 m2 GVKF — auch im Kontext
des Kongruenzgebotes — als Uberdimensioniert
erscheint, ist im Rahmen der Bauleitplanung zu
prufen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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13.5

Der Entwurf des ,Einzelhandelskonzeptes” missachtet das Integrations-wie

Konzentrationsgebot (Abschnitt 2.2 und 2.4. LROP).

Nach beiden MalRgaben miissen sich neue EinzelhandelsgroRprojekte innerhalb des
zentralen Siedlungsbereiches befinden. Der zentrale Siedlungsbereich der Stadt
Cloppenburg ist im regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises nicht
dargestellt. Zum ordnungsgemaRen Vorgehen bedarf es daher einer Stellungnahme

der unteren Landesplanungsbehérde (vgl. Z. 4.4 Arbeitshilfe).

Stadt + Handel verweist auf den Untersuchungs-
schwerpunkt des REHK mit dem Kklaren,
inhaltlichen Fokus auf die Uberpriifung des Integ-
rationsgebotes (Ziel 2.3 Satz 06 b) und damit auf
die Ermittlung von raumvertréglichen, zentrenre-
levanten Randsortimentsanteilen des in Rede
stehenden Mdbelvorhabens. Darlber hinaus er-
setzt das REHK keine vorhabenbezogene
Vertraglichkeitsanalyse — insbesondere nicht fir
andere zentrenrelevanten Randsortimente neben
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér, fir weitere
nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevante Randsortimente und flr
das Hauptsortiment Mébel sowie eine Prifung
der Konformitét zu weiteren Zielen und Grunds-
atzen der Landesplanung (z. B. Kongruenz-
gebot). Diese Nachweise sind im Rahmen des
weiteren Planungsprozesses und bei belastbaren
Rahmendaten zum Vorhaben durch standortbe-
zogene Gutachten zu erbringen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Mébelhaus Kemper
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141

Einen mit 34.000 gm Verkaufsflichen groRflachigen Mobelmarkt zu errichten ist

raumordnungsrechtlich nicht vertretbar.

Das beabsichtigte Vorhaben verstéRt gegen das sog. Kongruenzgebot in Abschnitt 2.3 Ziff. 03
S.3LROP 2017.

Zwei Drittel des zu erwartenden Umsatzes fiir das konzeptauslésende Vorhaben werden
aulerhalb des Mittelzentrums Cloppenburg erzielt. Der Entwurf gibt —Bl. 61 Bd. Il — an, dass

64 % des Vorhabenumsatzes im Sortiment Mébel auRerhalb des Kongruenzraumes generiert

Damit steht auch nach Auffassung des Konzeptentwurfes fest, dass im Bereich des
aperiodischen Umsatzes im Sinne des Abschnittes 2.3. Ziffer 03 LROP der Schwellenwert von

30 % deutlich {iberschritten wird.

Der  Entwurf des

»Einzelhandelskonzeptes”  missachtet  das

Integrations-wie

Konzentrationsgebot (Abschnitt 2.2 und 2.4. LROP).

Nach beiden MaBgaben miissen sich neue EinzelhandelsgroRprojekte innerhalb des
zentralen Siedlungsbereiches befinden. Der zentrale Siedlungsbereich der Stadt Cloppenburg
ist im regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises nicht dargestellt. Zum
ordnungsgemdRen Vorgehen bedarf es daher einer Stellungnahme der unteren

Landesplanungsbehdrde (vgl. Z. 4.4 Arbeitshilfe).

Aus Sicht von Stadt + Handel ergeben sich deut-
liche Hinweise, dass das Gesamtvorhaben unter
Beriicksichtigung der Bestandsstrukturen im
Landkreis Cloppenburg als Uberdimensioniert
bewertet werden muss.

Stadt + Handel verweist allerdings auf den Unter-
suchungsschwerpunkt des REHK mit dem
klaren, inhaltlichen Fokus auf die Uberpriifung
des Integrationsgebotes (Ziel 2.3 Satz 06 b) und
damit auf die Ermittlung von raumvertraglichen,
zentrenrelevanten Randsortimentsanteilen des in
Rede stehenden Mdébelvorhabens.

Weitere vorhabenbezogenen Fragestellungen
haben im Rahmen eines mdéglichen Bauleitplan-
verfahrens  durch  ein  standortbezogenes
Vertraglichkeitsgutachten zu einem spateren
Zeitpunkt zu erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Mobelhaus Wilken
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15.1

Dos  Vorhaben  wird nur allgemein  umschrieben, eine  belastbare
Beurteilungsgrundlage lag dem Gutachter offenbar nicht vor. Die Umsatzorognosen
schwanken, eine belastbare Beurteilung méglicher Kautkraftabflisse scheidet damit
aus. Denn wéhrend an der einen Stelle — Bl. 109 Bd. | — von einem Umsatz i.H.v.
40,8 Millionen € ausgegangen wird, wird der Umsatz an anderer Stelle — Bl. 48 Bd.
Il — mit bis zu 50,2 Millionen € angegeben, davon sollen rund 36,4-40,7 Millionen
€ auf M3bel entfallen, und damit im Zusammenhang mit dieser Angabe ein Umsatz
erreicht werden, der dem an anderer Stelle auf Bl. 109 Bd. | angegebenen

Gesamtumsatz von 40,8 Millionen € nahezu entspricht.

Richtigerweise entspricht der in Band | des REHK
angegebene Umsatz nicht dem Uber das Markt-
anteilskonzept hergeleiteten Umsatz fir das in
Rede stehende Mébelvorhaben gemal REHK —
Band Il. Eine Umsatzprognose fir das Hauptsor-
timent ist angesichts der Untersuchungs-
fragestellung nicht mehr Bestandteil der Uberar-
beiteten Fassung des REHK. Gleichwohl hat
eine solche Untersuchung im Rahmen eines
moglichen  Bauleitplanverfahrens  durch ein
standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten zu
einem spéateren Zeitpunkt zu erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

15.2

Verfahrensrechtliche Defizite sind auch im Ubrigen nicht zu Gbersehen.

Bei Bestimmung der roumveriréglichen Randsoriimente schwanken die Angaben zur
anzunehmenden Fléchenproduktivitdt. Auf Bl. 56 Bd. Il werden andere Werte als auf
Bl. 49 Bd. Il genannt. Die Umsatzverteilungen fir eine Verkaufsfléche von 1.250 gm

bei der Warengruppe Glas/Porzellan u.a. werden nicht ndher erldutert,

Im Rahmen der Umsatzprognose fiir die un-
tersuchte Warengruppe GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehér wird eine Flachenproduktivitat
von rd. 1.250 - 1.400 Euro/m2 VKF zugrunde ge-
legt (sieche REHK — Band I, S. 49). Diese findet
auch analog auch im Kon-text der empfohlenen
Reduzierung der RandsortimentsgréBBe im Sorti-
mentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
auf rd. 1.200 m? Anwendung (sieche REHK -
Band Il, S. 56). Eine Abweichung hinsichtlich der
an-genommenen Flachenproduktivitaten kann
seitens Stadt + Handel demnach nicht fest-
gestellt werden.

GemaB Auswirkungsanalyse sind vorhaben-
bedingte negative stadtebauliche Auswirkungen
durch die gepriifte Verkaufsflache im Sortiments-
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bereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér —auf
den Bestand und die Entwicklung fur den ZVB
Innenstadtzentrum Cloppenburg und den ZVB
Innenstadtzentrum Friesoythe sind nicht voll-
kommen auszuschlieBen. Vor diesem Hinter-
grund wird seitens Stadt + Handel eine Reduzie-
rung der RandsortimentsgréBe im Sortiments-
bereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér emp-
fohlen. Die damit einhergehenden Umsatzum-
verteilungen werden in der Folge fir die Be-
standsstrukturen im Untersuchungsraum ins-
gesamt sowie im Einzelnen fir den ZVB Innen-
stadtzentrum Cloppenburg und den ZVB
Innenstadtzentrum Friesoythe aufgezeigt (siehe
REHK — Band I, S. 56). Fir die Ubrigen Be-
standsstrukturen wird auf eine nochmalige
detaillierte Darstellung der Umsatzum-
verteilungen verzichtet, da fir diese bereits ge-
man der origindr zu prifenden Verkaufsflache
keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.
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15.3

»Mit den Mitteln der Landesplanung soll verhindert werden, dass die
voraussichtlichen Umséize eines geplanten EinzelhandelsgroBprojektes im
deutlichen Missverhdlinis stehen zu der am Ansiedlungsstandort bzw. im
mafgeblichen Kongruenzraum vorhandenen Kaufkraft.”

Von einem derartigen Missverhdltnis ist nach dem Entwurf auszugehen.

Zwei Drittel des zu erwartenden Umsatzes fUr das konzeptausldsende Vorhaben
werden auflerhalb des Mittelzentrums Cloppenburg erzielt. Der Entwurf gibt — Bl. 61
Bd. Il — an, dass 64 % des Vorhabenumsatzes im Sortiment Mébel auBerhalb des
Kongruenzraumes generiert werden. Dies bedeutet der Sache nach nichts anderes,
als dass das Vorhaben seine wirtschaftliche Tragféhigkeit von vornherein nur dadurch
gewinnen kann, dass Kautkraft aus RGumen auBerhalb des Kongruenzraumes

abgezogen wird.

Damit steht auch nach Auffassung des Konzeptentwurfes fest, dass im Bereich des
aperiodischen Umsatzes im Sinne des Abschnittes 2.3. Ziffer 03 LROP der
Schwellenwert von 30 % deutlich Gberschritten wird. Daran dndert sich auch nichts,
wenn man das Gebiet der Stadt Friesoythe in die Betrachtung mit einbezieht. Auch
dann wiirde immer noch der Uberwiegende Teil ouBerhalb eines gemeinsamen

Kongruenzraumes entstammen (Bl. 61 Bd. II):

Es kann nicht davon ausgegangen werden, dass dieser Verstof3 gegen die Mafigaben

des LROP im Wege der Abwégung Uberwunden werden kann.

Aus Sicht von Stadt + Handel ergeben sich deut-
liche Hinweise, dass das Gesamtvorhaben unter
Beriicksichtigung der Bestands-strukturen im
Landkreis Cloppenburg als Uberdimensioniert
bewertet werden muss.

Prifgegenstand des REHK — Band Il ist die
raumvertragliche Dimensionierung des zen-
trenrelevanten  Randsortimentes  GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér. Inwieweit das Gesamt-
vorhaben mit 34.000 m2 GVKF — auch im Kontext
des Kongruenzgebotes — als Uberdimensioniert
erscheint, ist im Rahmen der Bauleitplanung zu
prufen.

An dieser Stelle betont Stadt + Handel noch-
mals, dass die mdgliche regionalentwicklungspo-
litische Zielstellung »SchlieBung einer
versorgungsstrukturellen Licke® mit hoher Wahr-
scheinlichkeit nur durch die Ansiedlung eines
entsprechend marktfahigen Wohnkaufhauses zu
erfullen ist. Dieses mdogliche regionalentwick-
lungspolitische Ziel sollte — bei entsprechender
(politischer) Willensbekundung durch den Land-
kreises Cloppenburg — durch den Beschluss des
REHK legitimiert werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Abwagungstabelle: Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Landkreis Cloppenburg — Endfassung 06.10.2020 105




STADTHIANDEL

15.4

ausgeglichener Versorgungsstrukturen erforderlich wére. Die Arbeitshilfe zum
Abschnitt 2.3 des Niedersdchsischen Ministeriums fiir Erndhrung, Landwirtschaft und
Verbroucherschutz nennt als Beispiel fir die Rechifertigung der Uberschreitung des

Schwellenwertes die

»Behebung von Versorgungsdefiziten”

- so Bl. 37. Dass es hier um ein Versorgungsdefizit gehe, legt der Entwurf des REHK
selbst nicht dar. Allenfalls wird — Bl. 109 Bd. | -

betrachtet.

Dabei zeigt gerade der Blick in die Arbeitshilfe, dass die dort genannten
Ausnahmetatbesténde, die eine solche Abwdgung rechtfertigen kénnten, selbst nicht
gegeben sind — Arbeitshilfe Bl. 38 —. Weder kann festgestellt werden, dass es sich im

hier interessierenden Fall um ein

Jatypisches EinzelhandelsgroBprojekt”

handelt, noch dass bei Uberschreitung des Kongruenzraumes Effekte durch

Tagestouristen zu verzeichnen sind.

Die Analyse der Einzelhandelsstrukturen im
Rahmen des REHK hat aufgezeigt, dass im
Landkreis Cloppenburg ein ausgepragtes Ange-
bot im Sortimentsbereich Mébel vorzufinden ist.
Vornehmlich handelt es sich dabei um kleine bis
mittlere, mittelstdndische Mdbelhauser, Spezial-
fachméarkte (z. B. Polster, Kuichen) und
Spezialgeschafte. Stadt + Handel stellt die Be-
rechtigung der Kkleinteiligen  Strukturen im
Sortimentsbereich Mdbel im Landkreis Cloppen-
burg nicht in Frage. Diese leisten einen
wesentlichen Beitrag zur Gewahrleistung des
Versorgungsauftrages der einzelnen landkreis-
angehdrigen Kommunen (insb. der beiden
Mittelzentren). Den vorhandenen Angebotsstruk-
turen gelingt es jedoch lediglich knapp die Halfte
der vorhandenen Kaufkraft im Bereich Mébel im
Landkreis Cloppenburg zu binden (Zentralitat im
Bereich Mobel: 0,49).

Stadt + Handel hat im REHK in Kapitel 8.1 an-
hand der bundesweiten Trends im
Mdobeleinzelhandel dargelegt, inwiefern sich der
Moébelmarkt aktuell segmentiert. Eine nicht zu
vernachlassigende Rolle spielen dabei (neben
Mdobel-Discountmérkten) auch so genannte Ein-
richtungshdauser und Mébelmithahmemarkte. Aus
Sicht von Stadt + Handel erscheint es daher un-
wahrscheinlich, dass durch eine Starkung bereits
vorhandener Strukturen im Mdébelbereich (Spezi-
algeschafte/-fachmarkte  sowie kleiner und
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mittlerer Mébelh&user) wesentliche Kaufkraftan-
teile zurlickgebunden werden kénnen.

Unter Berlcksichtigung der oberzentralen Ver-
sorgungsfunktion insb. von Oldenburg (Ziel-
Zentralitat: 0,80) ergibt sich somit weiterhin ein
versorgungsstrukturelles Defizit, welches insbe-
sondere auf das Fehlen eines solchen groBen
Einrichtungshauses zurlckzufihren ist.

Inwieweit das Gesamtvorhaben mit 34.000 m?
GVKF — auch im Kontext des Kongruenzgebotes
— als Uberdimensioniert erscheint, ist im Rahmen
der Bauleitplanung zu prifen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

15.5

Der Entwurf des ,Einzelhandelskonzeptes” missachtet das Infegrations-wie

Konzentrationsgebot (Abschnitt 2.2 und 2.4. LROP).

Nach beiden MaBgaben missen sich neue EinzelhandelsgroBprojekte innerhalb des
zentralen Siedlungsbereiches befinden. Der zentrale Siedlungsbereich der Stadt
Cloppenburg ist im regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises nicht
dargestellt. Zum ordnungsgemdBen Yorgehen bedart es daher einer Stellungnahme

der unieren Landesplanungsbehérde (vgl. Z. 4.4 Arbeitshilfe).

Stadt + Handel verweist auf den Untersuchungs-
schwerpunkt des REHK mit dem Kklaren,
inhaltlichen Fokus auf die Uberpriifung des Integ-
rationsgebotes (Ziel 2.3 Satz 06 b) und damit auf
die Ermittlung von raumvertraglichen, zentrenre-
levanten Randsortimentsanteilen des in Rede
stehenden Mdbelvorhabens. Darlber hinaus er-
setzt das REHK keine vorhabenbezogene
Vertraglichkeitsanalyse — insbesondere nicht fir
andere zentrenrelevanten Randsortimente neben
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér, fir weitere
nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevante Randsortimente und flr
das Hauptsortiment Mébel sowie eine Prifung
der Konformitét zu weiteren Zielen und Grunds-
atzen der Landesplanung (z. B. Kongruenz-
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gebot). Diese Nachweise sind im Rahmen des
weiteren Planungsprozesses und bei belastbaren
Rahmendaten zum Vorhaben durch standortbe-
zogene Gutachten zu erbringen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Gemeinde Lastrup

16.1

Eine solche Dimensionierung eines einzelnen Markies zieht
unnétigerweise wichtige Kaufkraft aus den umliegenden Gemeinden
ab, welche fir die Lebensqualitdt und Grundversorgung vor Ort
existenziell wichtig ist. Dariber hinaus werden durch eine solche
Ansiedlung Arbeitsplatze in den Grundzentren wie Lastrup gefahrdet.
Dieses kann und darf nicht das Ziel eines REHK sein! Die
Ansiedlung von Markten dieser GrdBenordnung haben an
Oberzentren zu erfolgen und nicht in der Nahe von Mittelzentren. Die
Entwicklung des landlichen Raumes, gerade in kleineren Kommunen
wie Lastrup, muss weiterhin auch gewahrleistet sein und nicht durch
die Schaffung von {berdimensionierten Verbrauchermarkten noch
weiter erschwert werden.

Aus Sicht von Stadt + Handel ergeben sich deut-
liche Hinweise, dass das Gesamtvorhaben unter
Beriicksichtigung der Bestandsstrukturen im
Landkreis Cloppenburg als Uberdimensioniert
bewertet werden muss.

Inwieweit das Gesamtvorhaben mit 34.000 m?
GVKF — auch im Kontext des Kongruenzgebotes
— als Uberdimensioniert erscheint, ist im Rahmen
der Bauleitplanung zu prifen.

An dieser Stelle betont Stadt + Handel noch-
mals, dass die mdgliche regionalentwicklungspo-
litische Zielstellung »SchlieBung einer
versorgungsstrukturellen Licke® mit hoher Wahr-
scheinlichkeit nur durch die Ansiedlung eines
entsprechend marktfahigen Wohnkaufhauses zu
erflllen ist. Dieses mdgliche regionalentwick-
lungspolitische Ziel sollte — bei entsprechender
(politischer) Willensbekundung durch den Land-
kreises Cloppenburg — durch den Beschluss des
REHK legitimiert werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Amt fiir regionale
Entwicklung Weser-
Ems

17.1

Inwieweit sich der Landkreis Cloppenburg mit seinem gesamten
Planungsraum befasst hat, ist aus der derzeitigen Fassung des
Einzelhandelskonzepts nicht erkennbar und wéare nachzubessern.
Insbesondere ware die Auseinandersetzung mit der Zulassung (oder
Nichtzulassung) erhdhter Randsortimente in anderen Mittelzentren
im Planungsraum zu dokumentieren.

Die Ansiedlung eines Einrichtungshauses mit
mehr als 20.000 m2 GVKF (sofern dies der regio-
nalentwicklungspolitischen Zielstellung des Land-
kreises entspricht) erscheint grundsétzlich nur
einmal im gesamten Landkreis Cloppenburg vor-
stellbar. Stadt + Handel hat aufgezeigt, dass aus
regionaler Sicht eine Verortung eines mdglichen
Mébelvorhabens in Form eines Wohnkaufhauses
im Kongruenzraum Cloppenburg als zielfiihren-
der erscheint (leistungsféhigeres Mittelzentrum
mit gréBerem Kongruenzraum, hdéheres Kauf-
kraftpotenzial, bessere verkehrliche Anbindung).

Das REHK hat sich insgesamt mit dem gesamten
Planungsraum befasst. Eine Herleitung erhéhter
Randsortimente fiir andere Mittelzentren im Pla-
nungsraum ist jedoch nicht erforderlich, da die
Aussagen des REHK — Band | fir den gesamten
Landkreis gelten.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

17.2

Allgemein muss insofern deutlicher herausgestellt werden, welcher
Grad von Verbindlichkeit fir das regionale Einzelhandelskonzept
(REHK), insbesondere fir die Kapitel 4.2 bis einschlieBlich 6.4.,
angestrebt wird. Dies ist bisher sowohl in Bezug auf das LROP
(Abschnitt 2.3 Ziffer 06 lit. b LROP) als auch auf die Auswirkungen
auf die z.T. sehr aktuellen gemeindlichen Einzelhandelskonzepte
nicht eindeutig. In Bezug auf Abschnitt 2.3 Ziffer 06 lit. b muss auch

Das REHK ist ein informelles raumliches Entwick-
lungskonzept und  verfigt somit (ohne
Uberfiihrung von Zielen und Grundsétzen der
Raumordnung in das RROP) Uber keinen rechts-
verbindlichen Charakter. Durch einen Beschluss
des Kreistages werden die im REHK formulierten
Ziele jedoch als regionalentwicklungspolitische
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dargelegt werden, wie sichergestellt werden soll, dass der als
raumvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fir das
zentrenrelevante Randsortiment auf das geprufte
EinzelhandelsgroBprojekt beschrankt bleibt.

Es sollte zudem geklart und dokumentiert werden, ob bzw. inwiefern
die Ergebnisse des regionalen Einzelhandelskonzepts als Ziele und
Grundsatze der Raumordnung im Regionalen
Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Cloppenburg
festgelegt werden sollen.

Strategie anerkannt. Zudem bietet das REHK ei-
ne gutachterliche Grundlage zur Ableitung der
mittelzentralen  Kongruenzrgume durch den
Landkreis und stellt einheitlich abgeleitete stad-
tebaulich  integriete  Lagen  stadtebaulich
integrierter Lage i. S. d. LROP dar. Der absatz-
wirtschaftlicher Entwicklungsrahmen ist gerade
im Lichte des EuGH-Urteils (vgl. Appingedam-
Urteil; EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienst-
leistungsrichtlinie — EuGH 2006/123) als
Orientierungswert zu verstehen, um die fir M6-
belhduser relevanten  absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsperspektiven zu kléren. Diese geben
einen ersten Hinweis auf das Potenzial von Kauf-
kraftrickbindungen oder der H6éhe mdglicher
Umsatzumverteilungen. Daraus ergibt sich die
gutachterliche Bewertung der Raumvertraglich-
keit ausgewdhlter Randsortimente (die flr den
Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungs-
zubehor in Band Il des REHK nochmals dezidiert
untersucht wird). Die regionale Sortimentsliste
hat einen Empfehlungscharakter und stellt die re-
gionalentwicklungspolitische  Zielstellung des
Landkreises dar.

Die Raumvertréaglichkeit weiterer Vorhaben die-
ser GréBenordnung ist zu bezweifeln — allerdings
ist die Raumvertraglichkeit von Randsortimenten
weiterer Vorhaben auch stets im Kontext zum ak-
tuellen Wettbewerb, zu den stadtebaulichen
Rahmenbedingungen in den ZVB und dem kon-
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kreten Vorhaben (Flachenprogramm, Betriebs-
konzept etc.) zu sehen.

Inwiefern die Ergebnisse des REHK als Ziele und
Grundsatze der Raumordnung im RROP des
Landkreises Cloppenburg festgelegt werden sol-
len, ist durch den Landkreis Cloppenburg zu
konkretisieren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

17.3

Besonders relevant ist eine Klarstellung der Bedeutung und
Verbindlichkeit der vorgeschlagenen regionalen Sortimentsliste
gegenlber den ortsspezifischen Sortimentslisten. Dabei muss
starker als bisher erkennbar darauf eingegangen werden, wie mit der
unterschiedlichen Einordnung der Sortimente bezlglich der
Zentrenrelevanz umzugehen ist. Hierzu fiihrt das regionale
Einzelhandelskonzept (S. 86 und folgende Tabellen, Band 1) bislang
nur aus, dass die regionale Sortimentsliste durchaus von den
einzelnen kommunalen Listen abweicht. [...] Nicht nachvollziehbar
wird dargelegt, in welchem Zusammenhang die geforderte
Begrindung von Abweichungen von der regionalen Sortimentsliste
erfolgen soll. Soll dies im Rahmen der Bauleitplanung erfolgen oder
ist eine Anpassung der kommunalen Einzelhandelskonzepte
erforderlich?

Wie bereits seitens Stadt + Handel betont, hat die
regionale Sortimentsliste einen Empfehlungscha-
rakter und stellt grundsatzlich die regionalent-
wicklungspolitische Zielstellung des Landkreises
dar. Das REHK — Band | auf S. 96 verweist expli-
zit darauf, dass die regionale Sortimentsliste im
Rahmen kommunaler Einzelhandelskonzepte
durch ortstypische Sortimentslisten zu konkreti-
sieren sind. Diese dlrfen selbstverstandlich von
der regionalen Sortimentsliste abweichen, um de-
ren Ortstypik und/oder der jeweils individuellen
stadtentwicklungspolitischen Zielstellung Rech-
nung zu tragen. Abweichungen sind jedoch durch
eben jene ortstypischen Gegebenheiten bzw. die
entsprechende stadtentwicklungspolitische Ziel-
stellung zu begriinden.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

17.4

Das Sortiment Reitsportartikel (S. 92, Band 1) muss differenziert
betrachtet werden, Reitsportbekleidung ist, wie Sportbekleidung
allgemein, weiterhin als zentrenrelevantes Sortiment zu flhren.

Nach Auffassung von Stadt + Handel wird eine
regionale Sortimentsliste zur Kommunikation der
landesweiten Zielstellung grundséatzlich als sinn-
voll erachtet. Stadt + Handel erkennt jedoch an,
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Bei dem als nicht zentrenrelevant eingestuften Sortiment , Teppiche
(ohne Teppichbdden)“ ist erklarungsbedurftig, warum Teppichbdden
ausgeklammert sind.

dass die Feinsteuerung in bestimmten Sorti-
mentsbereichen den Kommunen zu Uberlassen
ist. In diesem Kontext wird das Sortiment Reit-
sport im Zuge der Uberarbeitung des REHK nicht
mehr separat ausgewiesen.

Teppiche (ohne Teppichbdden) umfassen Teppi-
che als Einzelware, Teppichbdden hingegen
umfassen Teppiche als Meterware (typischer-
weise auf Rollen). Eine entsprechende
Erlduterung erfolgt im Zuge der Konzeptiberar-
beitung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

17.5

Im Kapitel 4.3 (Band ) wird fur diejenigen Kommunen, die tber kein
eigenes Einzelhandelskonzept verfligen, die stadtebaulich integrierte
Lage i.S.v. Abschnitt 2.3 Ziffer 05 Satz 1 LROP abgegrenzt. Fur
Kommunen mit Einzelhandelskonzept werden die dort abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereiche nachrichtlich in das regionale
Einzelhandelskonzept Gbernommen.

Dieses Vorgehen erscheint weder systematisch noch sachgerecht
bzw. LROP-konform. Sachgerecht und erforderlich ware vielmehr,
dass sich das regionale Einzelhandelskonzept auch mit den aus
gemeindlichen Einzelhandelskonzepten Ubernommenen zentralen
Versorgungsbereichen bewertend auseinandersetzt und insofern flr
alle Stadte und Gemeinden des Landkreises zu einer Abgrenzung
stadtebaulich integrierter Lagen im Sinne des LROP nach
einheitlichen Kriterien kommt.

Da aufgrund der durchgefuhrten Erhebung bereits eine gute
Datengrundlage vorhanden ist und tlw. stédtebaulich integrierte
Lagen abgegrenzt wurden, ist ausdrlcklich zu empfehlen, dies auch

In der Uberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK
wird damit ein ausschlieBlicher Bezug auf die
stadtebaulich integrierten Lagen i. S. d. LROP als
relevante Beurteilungsgrundlage fir die im REHK
vorgenommenen Untersuchungen zu finden sein.

Des Weiteren sei auf die Ausfihrungen zu Punkt
1.4 verwiesen.

Dem Hinweis wird gefolgt.
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fOr die Gbrigen Kommunen vorzunehmen.

Hierflr spricht auch die Aussage auf S. 84, Band I. lhr zufolge
werden im Folgenden “die im Rahmen der Bestandserhebung
erfassten Sortimente hinsichtlich ihrer stadtebaulich-funktionalen
Pragung untersucht. Dazu wird der Verkaufsflachenanteil je
Sortiment nach stadtebaulich integrierter Lage i. S. d. LROP
dargestellt." Diese Aussage lasst den Schluss zu, dass dieser
Arbeitsschritt zumindest intern seitens des Gutachters bereits erfolgt
ist. Es sollte daher im regionalen Einzelhandelskonzept erldutert
werden, welche Bereiche hierbei gemeindespezifisch konkret als
stadtebaulich integrierte Lagen eingestuft werden.

17.6

Im regionalen Einzelhandelskonzept sollte zudem sowohl im Text als
auch in den Abbildungen der Unterschied zwischen zentralen
Versorgungsbereichen und stadtebaulich integrierten Lagen deutlich
werden. Zudem sollte stérker auf eine sprachliche Eindeutigkeit und
Einheitlichkeit geachtet werden. Dabei kann es hilfreich sein, die
Begriffe aus den kommunalen Konzepten (z.B. zentrale
Versorgungsbereiche, Nahversorgungszentrum, Innenstadtzentrum)
zu kategorisieren bzw. in einen Zusammenhang zu stellen. Als
Uberschriften sind diese zumindest zu unbestimmt und daher
ungeeignet (S. 31ff., Band I).

In der Uberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK
wird damit ein ausschlieBlicher Bezug auf die
stadtebaulich integrierten Lagen i. S. d. LROP als
relevante Beurteilungsgrundlage flr die im REHK
vorgenommenen Untersuchungen zu finden sein.

Des Weiteren sei auf die Ausfihrungen zu Punkt
1.4 verwiesen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

17.7

Seitens des Landkreises Cloppenburg als Trager der
Regionalplanung wére im Ubrigen zu erwégen, ob auf der Grundlage
des Kapitel 4.3 eine Festlegung von Versorgungskernen
(Planzeichen Nr.1.8 gemaB NLT-Planzeichenkatalog) im RROP
erfolgen soll

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

17.8

Bezuglich der Ziel-Zentralitaten ist unklar, welchen rdumlichen Bezug
die Abbildung 19 (S. 81, Band 1) hat. Beziehen sich die Ziel-
Zentralitditen auf den Landkreis Cloppenburg insgesamt (als

Die im REHK - Band | definierten Ziel-
Zentralitaten beziehen sich auf den Landkreis
Cloppenburg insgesamt. Dabei ist fir alle Sorti-
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Durchschnittswert)? Fir die aperiodischen Sortimente stehen
aufgrund der empfohlenen Ziel-Zentralitéat von 0,8 offensichtlich die
Ermittlung von Ansiedlungsspielrdumen in den beiden Mittelzentren
im Focus, wahrend die Ziel-Zentralitditen fir die periodische
Sortimente von 1,0 wohl Geltung fiir alle Zentralen Orte im Landkreis
beanspruchen sollen. [...] Insgesamt wéare es sinnvoll, die Ziel-
Zentralitaten ausfihrlicher zu erldutern. Dann sollte auch auf die Her-
leitung und die angestrebt (auch rdumliche) Umsetzung hingewiesen
werden.

Ebenfalls sollte der Online-Anteil und dessen Relation zum
stationaren Anteil an den Ziel-Zentralitadten sowohl textlich als auch
graphisch deutlicher werden. Empfehlenswert erscheint es, die Ziel-
Zentralitdten nur flr den stationdren Einzelhandel abzuleiten und
insofern (anders als im vorliegenden Entwurf) zu prognostizierende
Anteile des Online-Handels vorab herauszurechnen. Fir das
Sortiment Mébel wirde dies geman Abb. 19 (S. 81, Band 1) zu einer
Ziel-Zentralitat von 0,6 fUhren.

In den fiir das Maobelvorhaben relevanten Sortimentsbereichen
stellen die Ziel-Zentralitditen zudem eine wesentliche Grundlage fir
die diesbezlgliche Prifung der Raumvertraglichkeit dar.

Allerdings ist nicht nachvollziehbar, wie die auf dieser Grundlage in
Tabelle 7 (S.82, Band 1) aufgeflhrten sortimentsspezifischen
Verkaufsflachenpotentiale im Einzelnen ermittelt und begrindet
werden (siehe hierzu auch Punkt 2.2).

mente des kurzfristigen Bedarfsbereiches aus
fachgutachterlicher Sicht eine Ziel-Zentralitat von
1,00 regionalentwicklungspolitisch und hinsicht-
lich des landesplanerischen Versorgungs-
auftrages plausibel. Diese Sortimente sollen
grundsétzlich von allen Kommunen, gemessen
an der jeweiligen vor Ort verfligbaren Kaufkraft,
im Sinne einer wohnortnahen Grundversorgung
vollstéandig zur Verfligung gestellt werden. Bei der
Herleitung der Ziel-Zentralitét fur die Sortimente
des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches
wurden seitens Stadt + Handel die jeweiligen sor-
timentsspezifischen Angebotsstrukturen und die
damit einhergehende aktuelle Versorgungsfunkti-
onen der GZ und MZ innerhalb des Landkreises
beriicksichtigt (z. B. eine unter 0,80 liegende Ziel-
Zentralitat fir Grundzentren, bei einer gleichzeitig
Uber 0,80 liegenden Ziel-Zentralitat fir die Mittel-
zentren, die — gemeinsam mit den Oberzentren —
eine Versorgungsfunktion fir Giter des aperiodi-
schen Bedarfs fir die umliegenden Grundzentren
Ubernehmen). Ebenso Berlcksichtigung fanden
u. a. die Wettbewerbsbeziehungen bzw. Kauf-
kraftabflisse in Richtung der Mittel- und
Oberzentren auBerhalb des Landkreises Clop-
penburg sowie das gednderte Konsumverhalten
der Verbraucher (insb. Erlebnisshopping und O-
ne-Stop-Shopping). Als Durchschnittswert wird
fir den Landkreis insgesamt eine Ziel-Zentralitat
von 0,80 bezogen auf die Sortimente des mittel-
und langfristigen Bedarfsbereiches (als Durch-
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schnittswert) als angemessen erachtet, die
gleichzeitig der regionalentwicklungspolitischen
Zielvorstellung des Landkreises entspricht.

Im Zuge der Uberarbeitung des REHK wird die
Herleitung der Ziel-Zentralitdten ausfihrlicher er-
lautert. Ebenso wird darauf hingewiesen, dass
vor dem Hintergrund des prioritdren Versor-
gungsauftrages aperiodischer Sortimente im
Wesentlichen in den MZ zu realisieren sind.

Im REHK — Band | wird darauf verwiesen, dass
aufgrund der Entwicklungen im Online-Handel
bereits das Erreichen des ,stationaren Anteils*
der Ziel-Zentralitédt (d. h. abzlglich des Online-
Anteils im Prognosejahr) als Erflllung des regio-
nalentwicklungspolitischen  und  landesplan-
erischen Versorgungsauftrages bewertet werden
kann. Bei der Herleitung des absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsrahmens sind die
sortimentsspezifischen Entwicklungen im Online-
Handel entsprechend beriicksichtigt. In diesem
Kontext ist darauf hinzuweisen, dass die tatsach-
lichen Wechselwirkungen zwischen Online-
Umsatz und stationdren Umsatz schwer zu tren-
nen sind. So verfligen insbesondere die groBen,
bundesweiten Einzelhandelsfilialisten Gber leis-
tungsfahige Online-Stores. Multi-, Cross- und
Omni-Channel-Retailing lassen zudem die Gren-
zen zwischen stationdrem Konsum und Online-
Konsum verschwimmen. Insbesondere im Mob-
belmarkt ist von einem nicht unerheblichen Anteil
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an Kunden auszugehen, die ein stationares (hap-
tisches) Einkaufserlebnis schatzen, die Ware
dann jedoch erst nachgelagert im Online-Shop
des Anbieters bestellen. Aus diesem Grund stellt
Stadt + Handel den ,Online-Anteil® der Ziel-
Zentralitdt bewusst nicht als Demarkationslinie
dar, sondern als ,weicheren“ Ubergangsbereich
zwischen stationdrem und online-gestitztem
Konsum. Durch attraktive und moderne stationa-
re Einzelhandelsangebote in rAumlicher Nahe zu
den Verbrauchern lasst sich ggf. auch an den
Online-Handel ,verlorengegangene” Kaufkraft zu-
rickbinden — insbesondere in Marktsegmenten,
in denen das Einkaufserlebnis einen nicht un-
wesentlichen Faktor darstellt.

In dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-
men werden angebots- und nachfrage-seitige
Rahmenbedingungen zusammengefuhrt und auf
ihre zuklnftige perspektivische Entwicklung hin
auf Ebene des Landkreises untersucht. Die Ein-
gangsgréBen fur die Ermittlung des absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsrahmens werden im
REHK Ubersichtlich dargestellt und anschlieBend
im Einzelnen erlautert (sieche REHK — Band |, S.
75 ff).

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.

17.9

Nicht schlussig ist die Abgrenzung der Kongruenzrdume im Bereich
mdglicher Uberlagerungen mit den Kongruenzrdumen der
benachbarten Mittelzentren Papenburg und Meppen. Nach dem

Stadt + Handel zieht die folgenden im LROP Nie-
dersachsen im Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satze 3 bis
4 genannten Parameter bei einer Abgrenzung der
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Kriterium der Erreichbarkeit (Abb.21, Band |) sind die Gemeinden
Bockhorst, Esterwegen, Hilkenbrock, Lorup, Rastorf und Vrees dem
Mittelzentrum Friesoythe zuzuordnen. Allerdings erfolgte im Rahmen
der Bestimmung der Kongruenzraume flir die Mittelzentren
Papenburg und Meppen durch den Landkreis Emsland auch eine
anteilige Zuordnung zu diesen beiden Mittelzentren. Vor diesem
Hintergrund erscheinen die bislang vorgenommenen Zuordnungen
im REHK erlauterungsbedurftig; insbesondere die fehlende
(zumindest anteilige) Zuordnung der o0.g. Gemeinden zum
Kongruenzraum Friesoythe, sowie die Zuordnung der Gemeinde
Vrees zum Kongruenzraum Cloppenburg werfen Fragen auf.

Nicht schllssig ist weiterhin die pauschale 50%ige Zuordnung der
Einwohner der Gemeinde GroBenkneten zum Kongruenzraum
Cloppenburg.

Erlautert werden sollte weiterhin, inwiefern sich das zusétzlich be-
ricksichtigte Kriterium Pendlerverflechtungen auf die Abgrenzung
der Kongruenzraume ausgewirkt hat.

Kongruenzraume heran:

= Zentraldrtliche Versorgungsauftrage der
Standortgemeinde sowie benachbarter
Zentren,

= Verkehrliche Erreichbarkeit,
= Grenzilberschreitende Verflechtungen,

= Marktgebiete der Mittel- und Oberzentren
auf Grundlage von kommunalen Einzel-
handelskonzepten.

Im Rahmen der Abgrenzung der aperiodischen
Kongruenzraume der Mittelzentren im Landkreis
Cloppenburg wurden die einzelnen Parameter
(dabei mit unterschiedlicher Gewichtung) berlck-
sichtigt.

Zudem ist bei der Abgrenzung der Kongruenz-
raume auch auf die regionalplanerische
Zielstellung des Landkreises Cloppenburg zu
verweisen.

Stadt + Handel erkennt bei Abgrenzung der Kon-

gruenzrdume  grundsatzlich die jeweiligen
Verflechtungsbereiche mit den umliegenden Mit-
telzentren auBerhalb des Landkreises

Cloppenburg an. Weiterhin orientiert sich Stadt +
Handel innerhalb dieser Verflechtungsbereiche
an den zugeordneten einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftanteilen fir die Mittelzentren auBerhalb
des Landkreises Cloppenburg. Darlber hinaus
wird insbesondere die oberzentrale Versorgungs-
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funktion der Stadt Oldenburg (und die damit ver-
bundenen, weiter ausstrahlenden Einkaufs-
beziehungen) gewurdigt.

Grundsatzlich méchte Stadt + Handel jedoch zu
Bedenken geben, dass die Frage zur Aufteilung
der Kaufkraft ohne eine detaillierte primérstatisti-
sche Erhebung fachlich nicht abschlieBend zu
beantworten ist. Weiterhin ist zu erganzen, dass
samtliche Abgrenzungsbegrindungen von mittel-
zentralen Kongruenzrdumen der benachbarten
Landkreise ebenfalls ohne eigene primarstatisti-
sche Erhebung durchgefiihrt wurden.

Die Gemeinden Bockhorst, Esterwegen, Hilken-
brock, Lorup, Rastorf und Vrees liegen im
Verflechtungsbereich der drei Mittelzentren Pa-
penburg, Cloppenburg und Friesoythe.

Vrees: GemdaB aktuellem Entwurf des EHK
Friesoythe gehért die Gemeinde zu Zone 2 des
Marktgebietes der Stadt Friesoythe. Im aktuellen
EHK der Stadt Cloppenburg ist Vrees Zone 3 des
Marktgebietes zugeordnet. Gemafl den Erreich-
barkeitszellen des Landes Niedersachsen ist
Vrees der Erreichbarkeitszelle von Friesoythe
zugeordnet. GemaB den vorliegenden Untersu-
chungen zu Pendlerbeziehungen ist Vrees weder
auf die Stadt Friesoythe noch auf die Stadt Clop-
penburg (sondern auf die Stadt Werlte) orientiert
— nach Einschatzung der Fachabteilungen des
Landkreises Cloppenburg ist jedoch eine eben-
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falls deutliche verkehrliche Orientierung nach
Cloppenburg zu konstatieren. Diese Einschat-
zung wird durch das ebenfalls starker auf
Cloppenburg (und Werlte) orientierte Verkehrs-
netz gestitzt. Der Landkreis Emsland ordnet die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft von Vrees zu
50 % dem mittelzentralen Kongruenzraum der
Stadt Papenburg zu. Stadt + Handel empfiehlt
daher aufgrund der vorliegenden Daten aus der
Haushaltsbefragung, die Gemeinde Vrees mit
25 % ihrer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
dem mittelzentralen Kongruenzraum der Stadt
Friesoythe zuzuordnen. Der Kaufkraftanteil flr
den mittelzentralen Kongruenzraum der Stadt
Cloppenburg wird mit 50 % beibehalten. Fir den
mittelzentralen Kongruenzraum der Stadt Papen-
burg verbleiben weitere 25 %.

Rastdorf: GemaB aktuellem Entwurf des EHK
Friesoythe gehért die Gemeinde zu Zone 2 des
Marktgebietes der Stadt Friesoythe. Sie ist kei-
nem Marktgebiet einer anderen Kommune mit
EHK zugeordnet. Gemafi den Erreichbarkeitszel-
len des Landes Niedersachsen ist Rastdorf der
Erreichbarkeitszelle von Friesoythe zugeordnet.
GemaR den vorliegenden Untersuchungen zu
Pendlerbeziehungen ist Rastdorf weder auf die
Stadt Werlte orientiert. Der Landkreis Emsland
ordnet die einzelhandelsrelevante Kaufkraft von
Rastdorf zu 50 % dem mittelzentralen Kongru-
enzraum der Stadt Papenburg zu. Stadt + Handel
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empfiehlt daher aufgrund der vorliegenden Daten
aus der Haushaltsbefragung im Kontext der Fort-
schreibung des EHK Friesoythe, die Gemeinde
Rastdorf mit 75 % ihrer einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft dem mittelzentralen Kongruenzraum
der Stadt Friesoythe zuzuordnen. Fir den mittel-
zentralen Kongruenzraum der Stadt Papenburg
verbleiben weitere 25 %.

Lorup: GemaB aktuellem Entwurf des EHK
Friesoythe gehért die Gemeinde zu Zone 2 des
Marktgebietes der Stadt Friesoythe. Sie ist kei-
nem Marktgebiet einer anderen Kommune mit
EHK zugeordnet. GemaR den Erreichbarkeitszel-
len des Landes Niedersachsen ist Lorup der
Erreichbarkeitszelle von Friesoythe zugeordnet.
GemaB den vorliegenden Untersuchungen zu
Pendlerbeziehungen ist Lorup weder auf die
Stadt Werlte orientiert. Der Landkreis Emsland
ordnet die einzelhandelsrelevante Kaufkraft von
Lorup zu 50 % dem mittelzentralen Kon-
gruenzraum der Stadt Papenburg zu. Stadt +
Handel empfiehlt daher aufgrund der vorliegen-
den Daten aus der Haushaltsbefragung im
Kontext der Fortschreibung des EHK Friesoythe,
die Gemeinde Lorup mit 75 % ihrer einzelhan-
delsrelevanten Kauftkraft dem mittelzentralen
Kongruenzraum der Stadt Friesoythe zuzuord-
nen. Fir den mittelzentralen Kongruenzraum der
Stadt Papenburg verbleiben weitere 25 %.

Esterwegen: Geman aktuellem Entwurf des EHK
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Friesoythe gehort die Gemeinde zu Zone 2 des
Marktgebietes der Stadt Friesoythe. Sie ist je-
doch auch dem erweiterten Markigebiet (hier zu
interpretieren als Zone 2) der Stadt Papenburg
zugeordnet. GemaB den Erreichbarkeitszellen
des Landes Niedersachsen ist Esterwegen der
Erreichbarkeitszelle von Friesoythe zugeordnet.
GemaB den vorliegenden Untersuchungen zu
Pendlerbeziehungen ist Esterwegen eher auf die
Stadt Papenburg als auf die Stadt Friesoythe ori-
entiert. Der Landkreis Ems-land ordnet die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft von Esterwegen
zu 80 % dem mittelzentralen Kongruenzraum der
Stadt Papenburg zu. Stadt + Handel empfiehlt
daher aufgrund der Aktualitdt der vorliegenden
Daten aus der Haushaltsbefragung im Kontext
der Fortschreibung des EHK Friesoythe, die Ge-
meinde  Esterwegen mit 50 % ihrer
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft dem mittel-
zentralen Kongruenzraum der Stadt Friesoythe
zuzuordnen. Fur den mittelzentralen Kongruenz-
raum der Stadt Papenburg verbleiben weitere 50
%.

Bockhorst: Gemal aktuellem Entwurf des EHK
Friesoythe gehort die Gemeinde zu Zone 2 des
Marktgebietes der Stadt Friesoythe. Sie ist je-
doch auch dem erweiterten Markigebiet (hier zu
interpretieren als Zone 2) der Stadt Papenburg
zugeordnet. GemaB den Erreichbarkeitszellen
des Landes Niedersachsen ist Bockhorst in Tei-
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len sowohl der Erreichbarkeitszelle von
Friesoythe als auch der Erreichbarkeitszelle von
Papenburg zugeordnet. GemaR den vorliegenden
Untersuchungen zu Pendlerbeziehungen ist
Bockhorst eher auf die Stadt Papenburg als auf
die Stadt Friesoythe orientiert. Der Landkreis
Emsland ordnet die einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft von Bockhorst zu 80 % dem mittelzentralen
Kongruenzraum der Stadt Papenburg zu. Stadt +
Handel empfiehlt daher aufgrund der Aktualitat
der vorliegenden Daten aus der Haushaltsbefra-
gung im Kontext der Fortschreibung des EHK
Friesoythe, die Gemeinde Bockhorst mit 25 % ih-
rer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft dem
mittelzentralen  Kongruenzraum der  Stadt
Friesoythe zuzuordnen. Fir den mittelzentralen
Kongruenzraum der Stadt Papenburg verbleiben
weitere 75 %.

BarBel: GemdaB aktuellem Entwurf des EHK
Friesoythe gehort die Gemeinde zu Zone 2 des
Marktgebietes der Stadt Friesoythe. Marktgebiete
aus aktuellen Einzelhandelskonzepten der Stadte
Leer (Ostfriesland) und Westerstede liegen Stadt
+ Handel nicht vor. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieBen, dass BarBel auch (teilweise) im
Marktgebiet der beiden genannten Mittelzentren
liegt. Gemafl den Erreichbarkeitszellen des Lan-
des Niedersachsen ist BarBBel in groBen Teilen
der Erreichbarkeitszelle von Friesoythe zugeord-
net. Insbesondere die nérdlichen Siedlungslagen
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inkl. des Hauptortes Barf3el sind jedoch in der Er-
reichbarkeitszelle von Westerstede verortet.
GemaB den vorliegenden Untersuchungen zu
Pendlerbeziehungen ist Bar3el eher auf die Stadt
Friesoythe orientiert. Der Landkreis Ammerland
ordnet die einzelhandelsrelevante Kaufkraft von
BarBel zu 40 % dem mittelzentralen Kongruenz-
raum der Stadt Westerstede zu. Stadt + Handel
sieht aufgrund der dargestellten Rahmenbedin-
gungen keine Veranlassung den dem
mittelzentralen ~ Kongruenzraum  der  Stadt
Friesoythe zugeordneten Kaufkraftanteil von 75
% zu erhéhen.

Auf Grundlage der aufgezeigten Aspekte sind
aus Sicht von Stadt + Handel keine methodi-
schen Méngel bei der Abgrenzung der
Kongruenzraume zu erkennen.

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.

17.10

Die Angaben in der Tabelle 18 (Band 1) sollten korrigiert werden. Die
Gemeinde Bad Zwischenahn und die Stadt Westerstede verfligen
Uber ein kommunales Einzelhandelskonzept, in dem auch die
Marktgebiete abgegrenzt wurden. Fir die Stadt Westerstede wurde
zudem eine Untersuchung zur Kundenherkunft durchgefiihrt.
Insofern sind diese Angaben auch fur die anderen in der Tabelle
genannten Kommunen zu Uberprifen.

Dem Hinweis wird gefolgt.

17.11

Das Vorhaben wird im regionalen Einzelhandelskonzept
Oberwiegend als Wohnkaufhaus bezeichnet. Soweit mit diesem
Begriff dasselbe gemeint ist wie mit dem fachlich eingefihrten Begriff
des Mobelhauses bzw. Einrichtungshauses, sollten letztere

Dem Hinweis wird gefolgt.

Abwagungstabelle: Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Landkreis Cloppenburg — Endfassung 06.10.2020 123




STADTHIANDEL

verwendet werden. Sollte mit einem Vorhabentypus ,Wohnkaufhaus*
ein stérkere Bedeutung der zentrenrelevanten Randsortimente
verbunden sein, die dazu fihren, dass diese (neben Mgdbeln) als
Kernsortiment zu bewerten sind, wirde dies dazu fihren, dass ein
solches Vorhaben nur noch innerhalb der stédtebaulich integrierten
Lagen i.S.d. LROP zulassig ist. Der vorgesehene Standort wirde
dann von vornherein als nicht raumvertraglich zu bewerten sein.

17.12

Das geplante Sortiment des Moébelvorhabens wird in Tabelle 1 (S.
13, Band Il) aufgegliedert. Fir die Randsortimente ist dabei eine
differenziertere  Betrachtung, die auch die beabsichtigten
Verkaufsflachen fiir untergeordnete Randsortimente darstellt,
erforderlich. Dabei muss sich die Einstufung in zentrenrelevant und
nicht zentrenrelevant aus der in Kap. 6 Band 1 hergeleiteten
regionalen Sortimentsliste ergeben. [...] Angesichts der GroRe der
nicht-zentrenrelevanten Randsortimente (Uber 2.000 gm) ist es
zudem nicht sachgerecht, diese ausschlieBBlich zusammengefasst zu
betrachten. Hier kdnnten sich je nach Ausgestaltung relevante
Unterschiede hinsichtlich der Fldchenproduktivitat ergeben.

Prifgegenstand des REHK — Band Il ist die
raumvertragliche Dimensionierung des zen-
trenrelevanten  Randsortimentes  GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér. Eine detaillierte Unter-
suchung weiterer Randsortimente ist aufgrund
der Ergebnisse in Band | des REHK zur Beant-
wortung der zentralen Fragestellung (Priifung
erhéhter RandsortimentsgréBen im Lichte des In-
tegrationsgebotes) aus Sicht von Stadt + Handel
nicht erforderlich. In diesem Zusammenhang sei
nochmals darauf hingewiesen, dass das REHK
keine Vertraglichkeitsuntersuchung fiir das Ge-
samtvorhaben darstellt. Auf Ebene der komm-
unalen  Bauleitplanung hat jedoch eine
entsprechende Auseinandersetzung zu erfolgen.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

17.13

In der Folge wird in den Abbildungen 2 und 3 (Band Il) der
Zusammenhang zwischen dem Einzugsgebiet (fir das Sortiment
Mébel) und dem Untersuchungsgebiet (fiir die Sortimentsgruppe
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr) nicht deutlich. Insbesondere in
Bezug auf die Aussage, dass die Kaufkraftherkunft fir die
Randsortimente maximal auf das Einzugsgebiet fir das Sortiment

Im Rahmen der Uberarbeitung vom REHK —
Band Il wird angesichts des Untersuchungs-
schwerpunktes nur noch ein Untersuchungsraum
fir die Sortimentsgruppe GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehér dargestellt. Dieser beinhaltet
die Kommunen Vechta und Werlte.
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Mébel ausgerichtet ist (S. 45, Band Il), erscheint es fraglich, weshalb
vorher diese Unterscheidung getroffen wurde. Es ist z.B. nicht
ersichtlich, warum die Stadt Vechta sowie die Samtgemeinde Werlte
vom Einzugsgebiet des Vorhabens ausgeklammert werden (vgl. Abb.
2,S. 16, Band Il).

Dem Hinweis wird gefolgt.

17.14

Das Marktanteilsmodell geht fiir das Kernsortiment Mdbel von einem
erwarteten Umsatz in Ho6he von 20% auBerhalb des Einzugsgebiets
aus (S. 46, Band Il). Dieser Wert ist als Streuumsatz zu hoch, sodass
das Einzugsgebiet auch angesichts dessen im o.g. Sinne Uberprift
werden sollte.

Prifgegenstand des REHK — Band Il ist die
raumvertragliche Dimensionierung des zen-
trenrelevanten  Randsortimentes  GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér. Gemal der Ausflhrun-
gen zu Punkt 1.29 wird in der Uberarbeiteten
Entwurfsfassung des REHK von einem Streuum-
satz von auBerhalb des Einzugsgebietes i. H. v.
10 % ausgegangen. Weitere vorhabenbezogenen
Fragestellungen haben im Rahmen eines mdgli-
chen Bauleitplanverfahrens durch ein
standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten zu
einem spéateren Zeitpunkt zu erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

17.15

Auch fehlt fir das Randsortiment GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
(wie auch die weiteren relevanten zentrenrelevanten Sortimente) die
Darstellung der Marktanteile in den drei Zonen des Einzugsgebietes.
Diese Darstellung ist zur Beurteilung der Plausibilitat der
prognostizierten Auswirkungen erforderlich (Abb. 4, Band I1).

Das REHK — Band Il setzt in der Uberarbeite-ten
Fassung den klaren, inhaltlichen Fokus auf eine
detailliertere Betrachtung der absatzwirtschaft-
lichen und stédtebaulichen Vertraglichkeit fiir den
Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungs-
zubehdr. Eine Auseinandersetzung u. a. mit dem
landesplanerischen Kongruenzgebotes, welches
ein Marktanteilsmodell erforderlich macht, erfolgt
aufgrund der Untersuchungsfragestellung in der
Uberarbeiteten Fassung des REHK nicht. Dem-
nach wird fir das in Band Il des REHK
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untersuchte Randsortiment GPK/ Hausrat/Ein-
richtungszubehér auf die Darstellung der
Marktanteile in den drei Zonen des Einzugsgebie-
tes verzichtet. Die Umsatzprognose (als
wesentliche Grundlage fir die Analyse der ab-
satzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen) wird unter Berlcksichtigung der
gemanB BBE-Studie angegebenen sortimentsspe-
zifischen  Flachenproduktivitdtsspanne  sowie
unter Berucksichtigung réumlicher, quantitativer
und qualitativer Rahmenbedingungen plausibel
abgeleitet (siehe Punkt 17.16). Eine Ableitung der
Flachenproduktivitdt muss unter Bezugnahme al-
ler bekannten Erkenntnismittel und einleuchtend
begrindet erfolgen (OVG NRW - Urteil vom
28.09.2016 - 7 D 96/14.NE). In diesem Zusam-
menhang ist es eine taugliche Methode auf
branchenspezifische Erfahrungswerte zur Ubli-
chen Flachenproduktivitat zuruckzugreifen
(BVerwG, Beschluss vom 3.8.2011 — 4 BN
15.11). Demnach erfolgte seitens Stadt + Handel
eine methodisch den rechtlichen Anforderungen
entsprechende Ableitung der Flachenproduktivi-
tat.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

17.16

Zur Herleitung der Umsatzprognose ist unklar, weshalb fir die
Sortimentsgruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor eine
Flachenproduktivitat von 1.250 - 1.400 €/gm angenommen wurde
(Tab. 21, Band 1), obwohl diese laut der zitierten BBE-Studie bei
1.200 — 1.800€/gm liegt. Eine Begrindung fir diese Reduzierung

Die gemaB BBE-Studie angegebenen Flachen-
produktivitdtsspanne von 1.200 - 1.800 Euro/m?
VKF ist im Kontext der Herleitung der Flachen-
produktivitdt fir die untersuchungsrelevante
Warengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
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fehlt. Aufgrund der Spanne, die der Berechnung des prognostizierten
Umsatzes zugrunde liegt, ist nicht ersichtlich, von welchem Umsatz
fr die weiteren Analysen ausgegangen wurde. In diesem
Zusammenhang ist auch darauf zu verweisen, dass bei einem
vergleichbaren Vorhaben des Betriebskonzeptes XXXL Lutz in der
Stadt Salzgitter im Vertraglichkeitsgutachten eine
Flachenproduktivitat von 1.870 €/gm zugrunde liegt.

grundsétzlich als Orientierungswert zu verstehen.
Dieser Wert ist unter Berucksichtigung raumli-
cher, quantitativer und qualitativer Rahmen-
bedingungen (u. a. Lage im landlich gepragten
Raum, keine Kopplungseffekte am Planstandort,
Wettbewerbsstrukturen, unterdurchschnittliches
Kaufkraftniveau im Untersuchungsraum) situativ
angepasst. Die fir die Umsatzprognose zugrunde
gelegte Flachenproduktivitat i. H. v. 1.250 — 1.400
Euro/m? ist daher plausibel.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

17.17

Der errechnete Umsatz der Sortimentsgruppe
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdér wird im Folgenden relativiert, da
diese ,Ublicherweise lediglich einen relativ kleinen Anteil am
Gesamtumsatz von Mébelmarkten ausmachen.” (S. 54, Band ll).
Diese Aussage passt nicht zum gepriften Vorhaben, das als Mdébel-
und Einrichtungshaus bzw. ,Wohnkaufhaus® konzipiert ist, und ist vor
dem Hintergrund des Zwecks dieser Analyse, die Vertraglichkeit des
Randsortiments zu untersuchen, ebenfalls fragwirdig.

Prifgegenstand des REHK — Band Il ist die
raumvertragliche Dimensionierung des zen-
trenrelevanten  Randsortimentes =~ GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér. Weitere vorhabenbezo-
genen Fragestellungen haben im Rahmen eines
moglichen  Bauleitplanverfahrens  durch  ein
standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten zu
einem spateren Zeitpunkt zu erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

17.18

Der Gutachter kommt in seiner Analyse letztlich zu der
Schlussfolgerung, dass die geplante Verkaufsflache fir die
Sortimentsgruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér von 1.750 gm
auf 1.200 gm reduziert werden sollte (S. 56, Band Il) bzw. gegentber
der in Band | empfohlenen GréBenordnung von 600 gm auf 1.200 gm
erhdht werden kdnnte. Weshalb der Gutachter diese
Schlussfolgerung im Folgenden durch die Angabe von 1.500 gm (mit
madglichen negativen stadtebaulichen Auswirkungen) (noch weiter)
abschwacht, ergibt sich nicht. Diese Empfehlung muss - auch

GemanR REHK — Band | wird eine Verkaufsflache
von 600 m2 als Minimum fir marktibliche Wohn-
kaufhduser angenommen. In diesem Kontext
erfolgt unmittelbar der Hinweis auf die Notwen-
digkeit einer einzelfallbezogenen
Vertraglichkeitsanalyse (siehe REHK —Band I, S.
129).

Diese wird fur den Sortimentsbereich GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér in Band |l des REHK er-
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anhand von Berechnungen, analog zu denen in der Analyse -
nachvollzogen werden kénnen. Dabei sollte auch dargelegt werden,
weshalb lediglich die Auswirkungen der Umsatzumverteilung auf die
zentralen  Versorgungsbereiche Cloppenburg und Friesoythe
genauer untersucht wurden.

In der Folge ist zudem unklar, ob die empfohlene Reduzierung des
Randsortiments zu einer Reduzierung der Gesamtverkaufsflache
fihren soll, oder ob sich die Verkaufsflache des Hauptsortimentes
oder anderer Randsortimente um die Differenz erhéhen soll.

bracht. Dabei steht im Ergebnis, dass sich ge-
maB der originaren Plankonzeption (1.750 m?
VKF) Umsatzumverteilungen ergeben, die nega-
tive stadtebauliche Auswirkungen auf den
Bestand und die Entwicklung fur den ZVB Innen-
stadtzentrum Cloppenburg und den ZVB
Innenstadtzentrum Friesoythe nicht vollkommen
ausschlieBen lassen.

In diesem Kontext erfolgt eine Empfehlung zur
Reduzierung der RandsortimentsgréBe im Sorti-
mentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
auf rd. 1.200 m?, durch die in der Folge keine
vorhabenbedingten  stédtebaulich  negativen
Auswirkungen fir die zentralen Versorgungsbe-
reiche im Untersuchungsraum zu erwarten sind.

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse fir das
Planvorhaben wurde neben der Empfehlung zur
Reduzierung an der VKF-Reduzierung auf 1.200
m2 VKF fir den Sortimentsbereich GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér der Hinweis erbracht,
dass bei einer sortimentsspezifischen Randsorti-
mentsgréBenordnung von 1.500 m2 VKF
vorhabenbedingte negative stadtebauliche Aus-
wirkungen lediglich fir den ZVB Innenstadt-
zentrum Cloppenburg nicht auszuschlieBen sind.
Demnach wird ausschlieBlich die Plankommune
selbst durch das in Rede stehende Mdbelvorha-
ben negativ tangiert, eine raumvertragliche
Verkaufsflachendimensionierung von 1.500 m?2
VKF fir den Sortimentsbereich GPK/Hausrat/
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Einrichtungszubehér wird daraus nicht abgeleitet.
Der ergédnzende Hinweis wird aus der Uberarbei-
teten Entwurfsfassung des REHK entfernt.

In der Entwurfsfassung des REHK — Band Il vom
04.12.2018 findet die stadtebauliche Einordnung
der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die
im Untersuchungsraum befindlichen zentralen
Versorgungsbereiche statt. Im Rahmen der Kon-
zeptlberarbeitung erfolgt additiv dazu eine
Wirdigung der absatzwirtschaftlichen  Aus-
wirkungen flir die sonstigen Versorgungs-
strukturen auBerhalb der untersuchten zentralen
Versorgungsbereiche.

Dariliber hinaus haben angesichts des Prifge-
genstand des REHK weitere vorhabenbezogenen
Fragestellungen (u.a. vertragliche Gesamtdimen-
sionierung des Planvorhabens) im Rahmen eines
moglichen  Bauleitplanverfahrens  durch  ein
standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten zu
einem spéateren Zeitpunkt zu erfolgen.

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.

17.19

Insgesamt bleibt unklar, welche Zusammensetzung
zentrenrelevanter Sortimente mit welchen Verkaufsflachenumfangen
nun im Ergebnis als raumvertraglich im Sinne des LROP Abschnittes
2.3 Ziffer 06 lit. b bewertet werden. Beispielsweise miissten hierzu in
der Aufstellung auf S. 129 (Band 1) die nicht zentrenrelevanten
Sortimente herausgerechnet und die sonstigen z.B. in der FuBnote
auf S. 13 (Band Il) genannten zentrenrelevanten Sortimente (u.a.
Babybekleidung, Spielwaren, Blicher) integriert werden. Es bedarf

Prifgegenstand des REHK — Band Il ist die
raumvertragliche Dimensionierung des zen-
trenrelevanten  Randsortimentes  GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér. Weitere vorhabenbezo-
genen Fragestellungen haben im Rahmen eines
moglichen  Bauleitplanverfahrens  durch  ein
standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten zu
einem spateren Zeitpunkt zu erfolgen.
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zudem, wie bereits dargelegt, einer Angleichung der verwendeten
Sortimentsbeschreibungen an die verwendete Klassifikation der
regionalen Sortimentsliste.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

17.20

Zudem st fir alle zentrenrelevanten Randsortimente der Nachweis
zu fuhren, dass die beabsichtigten VerkaufsflachengréBen zu keinen
wesentlichen Beeintrachtigungen integrierter Versorgungsstandorte
fihren. Eine entsprechende Betrachtung erfolgt bislang nur fir das
Randsortiment GPK/Hausrat/Einrichtungsbedarf.

Zu den schutzwirdigen integrierten Versorgungsstandorten im Sinne
des LROP sind dabei auch sonstige Standortlagen im zentralen
Siedlungsgebiet auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu
rechnen, da auch diese Lagen fiir die Sicherung der zentraldrtlichen
Versorgungsfunktion und damit die Funktionsfahigkeit Zentraler Orte
von Bedeutung sein kénnen. Insofern darf die Bewertung der
Umsatzumverteilung aus Tabelle 22, Band Il nicht von vorne herein
auf die zentralen Versorgungsbereiche beschrankt bleiben.

Prifgegenstand des REHK — Band Il ist die
raumvertragliche Dimensionierung des zen-
trenrelevanten  Randsortimentes  GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér. Weitere vorhabenbezo-
genen Fragestellungen haben im Rahmen eines
moglichen  Bauleitplanverfahrens  durch  ein
standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten zu
einem spéateren Zeitpunkt zu erfolgen.

Fir den untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér erfolgt
im Rahmen der Konzeptiiberarbeitung additiv ei-
ne  Wirdigung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen fir die sonstigen Versorgungs-
strukturen auBerhalb der untersuchten zentralen
Versorgungsbereiche.

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.

17.21

Insofern erscheint der Nachweis der Raumvertraglichkeit gréBerer
zentrenrelevanter Randsortimente far das betrachtete
Mébelvorhaben wohl nur méglich, wenn deren Einzugsgebiete den
mittelzentralen Kongruenzraum von Cloppenburg nicht wesentlich
Uberschreiten. Dies ist bei den vorgesehenen VerkaufsflachengréBen
mehr als fraglich, da in Kap 4.1, Band Il fiir die Randsortimente ein
ahnliches Einzugsgebiet wie fiir das Hauptsortiment Mdbel unterstellt
wird.

Aussagen zu  diesem Punkt  fehlen im  regionalen
Einzelhandelskonzept bislang vollstandig. Diese erganzende Priifung

Das REHK — Band Il setzt in der Uberarbeiteten
Fassung den klaren, inhaltlichen Fokus auf eine
detailliertere Betrachtung der absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Vertraglichkeit fur den
Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungs-
zubehdr. Eine Auseinandersetzung u.a. mit dem
landesplanerischen Kongruenzgebotes erfolgt
aufgrund der Untersuchungsfragestellung in der
Uberarbeiteten Fassung des REHK nicht. Gleich-
wohl hat eine solche Untersuchung im Rahmen
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der Kongruenz ist zur FoOhrung des Nachweises der
Raumvertraglichkeit im Sinne des LROP Abschnitt 2.3 Ziffer 06 lit. b
fOr alle zentrenrelevanten Randsortimente durchzufiihren.

eines moglichen Bauleitplanverfahrens durch ein
standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten zu
einem spateren Zeitpunkt zu erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

17.22

Die weitere Argumentation, dass die Ansiedlung eines
Mébelvorhabens in  einer bestimmten GréBenordnung in
Cloppenburg die Ansiedlung eines zusatzlichen Vorhabens in
Friesoythe unwahrscheinlich macht, kann im Rahmen der Abwagung
des Kongruenzgebotes jedoch nicht berlcksichtigt werden. Die
darauf gegriindete rechnerische Einbeziehung des Kongruenzraums
des Mittelzentrums Friesoythe (S. 59, Band II) ist unzulassig. Bei der
dargestellten Ausgangssituation handelt es sich nicht um einen
speziellen atypischen Sachverhalt, der ein derartiges Abweichen
vom Kongruenzgebot rechtfertigt. Dem Mittelzentrum Friesoythe
kann insofern weder durch ein REHK noch durch die Bauleitplanung
der Stadt Cloppenburg das Potential entzogen werden, im Rahmen
ihrer zentraldrtlichen Versorgungsfunktion ebenfalls ein kongruentes
Vorhaben zu realisieren.

Das REHK — Band Il setzt in der Uberarbeiteten
Fassung den klaren, inhaltlichen Fokus auf eine
detailliertere Betrachtung der absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Vertraglichkeit fur den
Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungs-
zubehdr. Eine Auseinandersetzung u. a. mit dem
landesplanerischen Kongruenzgebotes erfolgt
aufgrund der Untersuchungsfragestellung in der
Uberarbeiteten Fassung des REHK nicht. Gleich-
wohl hat eine solche Untersuchung im Rahmen
eines moglichen Bauleitplanverfahrens durch ein
standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten zu
einem spéateren Zeitpunkt zu erfolgen.

In der Uberarbeiteten Fassung des REHK erfolgt
demnach auch keine Prifung des landesplaneri-
schen Kongruenzgebotes unter Beriicksichtigung
einer Zusammenlegung der Kongruenzrdume
von Cloppenburg und Friesoythe.

Dem Hinweis wird gefolgt.

17.23

Auch die in Band Il (S. 6) getroffene Aussage, dass die Hohe des
Vorhabenumsatzes der im  Kongruenzraum  Cloppenburg
vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraft entspricht, ist fir die
Prifung des Kongruenzgebotes letztlich unerheblich. Hierzu ist in
einem ersten Schritt - statt der gesamten, sich aus der
Einwohnerzahl ergebenden Kaufkraft - nur diejenige einzustellen, die

Das REHK — Band Il setzt in der Uberarbeiteten
Fassung den klaren, inhaltlichen Fokus auf eine
detailliertere Betrachtung der absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Vertraglichkeit fur den
Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungs-
zubehdr. Eine Auseinandersetzung u. a. mit dem
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nach Abzug der schon durch vorhandene Betriebe gebundenen
Kaufkraft verbleibt. Aber auch quantitativ ist die Aussage zu
hinterfragen. So ist darauf zu verweisen, dass der in Band Il
prognostizierte Umsatz im Sortiment Mdbel sowohl im Moderate
Case und erst recht im Worst case die im Kongruenzraum
Cloppenburg  vorhandenen  sortimentsspezifischen  Kaufkraft
Uberschreitet (36,4 - 40,7 Mio. € Umsatz bei 33,7 Mio. € Kaufkraft).

Im Ubrigen fordert das LROP im Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 6, dass
das Kongruenzgebot nicht nur sortimentsbezogen, sondern auch fir
das Gesamtvorhaben einzuhalten ist. Diese Prifung muss ebenfalls
noch erfolgen.

landesplanerischen Kongruenzgebotes erfolgt
aufgrund der Untersuchungsfragestellung in der
Uberarbeiteten Fassung des REHK nicht. Gleich-
wohl hat eine solche Untersuchung im Rahmen
eines moglichen Bauleitplanverfahrens durch ein
standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten zu
einem spéateren Zeitpunkt zu erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

17.24

Die Abbildungen zu zentralen Versorgungsbereiche bzw.
stadtebaulich integrierten Lagen im Band | sind schlecht lesbar. Dies
gilt v.a. fur die Darstellung der vorhandenen Nutzungen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

17.25

Bei den Fahrtzeiten zu den nachstgelegenen Mittel- und Oberzentren
(S. 18, Band 1) ist unklar, ab welchem Quellort diese ermittelt
wurden.

Im Rahmen der Uberarbeitung des REHK — Band
| erfolgt ein entsprechender Hinweis.

Dem Hinweis wird gefolgt.

17.26

Die Sortimentszuordnung zu mittel- bzw. langfristigen Bedarfsstufe in
der Tabelle 6 (S. 28) ist fragwtrdig. Zwar handelt es sich hier noch
nicht um die rdumlich abgeleitete Sortimentsliste, dennoch erscheint
die Zuordnung streitig (z.B. Uhren/Schmuck, Optik langfristig). Das
LROP kennt hier neben der kurzfristigen (=periodischen) nur die
aperiodische Bedarfsstufe.

Gemal Aussage auf S. 86, Band | werden in dem entsprechenden
Erlauterungsteil des LROP in der Regel die dort aufgelisteten
Sortimente als zentrenrelevant empfohlen. Es ist klarzustellen, dass
es sich hierbei nicht um eine Empfehlung, sondern eine widerlegliche
Vermutungsregel handelt.

Fir samtliche Untersuchungsfragestellungen des
REHK (ldentifizierung von stadtebaulich integrier-
ter Lagen i. S. d. LROP, Abgrenzung mittel-
zentraler Kongruenzraume, regionale Sortiments-
liste, Raumvertraglichkeit  zentrenrelevanter
Randsortimente des Mébelvorhabens) ist die Sor-
timentszuordnung zur mittel- bzw. langfristigen
Bedarfsstufe nicht relevant.

Auf die widerlegliche Vermutungsregel wird im
Rahmen der Konzeptliberarbeitung hingewiesen.
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Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.

17.27

In Bezug zur Angebotsanalyse (S. 18, Band 1l) ware es
wilnschenswert zu wissen, inwieweit eine Abfrage zu relevanten
Planungen stattgefunden hat.

Nach Ricksprache mit dem Landkreis Cloppen-
burg sind Stadt + Handel in diesem Kontext zu
beriicksichtigende Veranderungen nicht bekannt.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

17.28

Far die Abbildungen 2 und 3 des Bandes Il ist erlauterungsbedurftig,
warum auBerhalb des Untersuchungsraumes nur Mébelhduser mit
mehr als 20.000 gm VKF aufgefihrt sind. Auch Anbieter mit 10.000 -
20.000 gm VKF kdénnen als Vollsortimenter absatzwirtschaftliche
Bedeutung fur den Untersuchungsraum haben. Erlauterungsbeduirftig
ist ebenfalls, warum IKEA Stuhr nicht aber IKEA Oldenburg
verzeichnet ist, sowie die fehlende Darstellung eines Mébelhauses >
20.000 gm VKEF in Bramsche.

Stadt + Handel verweist in diesem Kontext auf
die Ausfiihrungen zu Punkt 1.22 und auf das dort
beschriebene Cut-Off-Verfahren.

In der Uberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK
werden die Mdobelanbieter IKEA in Oldenburg,
das Mébelhaus Hardeck in Bramsche sowie das
Mobelhaus Eilers in Apen (siehe Punkt 1.29) im
Zuge der Darstellung der relevanten Wettbe-
werbssituation beriicksichtigt.

Dem Hinweis wird gefolgt.

17.29

Es ist nicht klar, weshalb Umsatzumverteilungen, die systemgleiche
und systemahnliche Wettbewerber betreffen, zu relativieren sind (S.
53, Band ll). Prinzipiell kennt die rdumliche Planung keinen Schutz
fir Wettbewerber, es kommt stattdessen auf die Lage und deren
Schutzwirdigkeit an.

Fir den untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reich GPK/Hausrat/Einrichtungs-zubehér erfolgt
im Rahmen der Konzeptiberarbeitung additiv ei-
ne Wirdigung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen fir die sonstigen Versorgungs-
strukturen auBerhalb der untersuchten zentralen
Versorgungsbereiche.

Dem Hinweis wird gefolgt.

17.30

Im Kapitel 4.4 (Band Il) werden die Haupteinkaufslagen/Ortsmitten
im Untersuchungsraum (zu der Sortimentsgruppe
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr) analysiert. In den dazugehdrigen
Karten werden, soweit nicht bereits in bestehenden Konzepten

Geman oben stehender Ausfihrungen werden im
Rahmen der Gberarbeiteten Entwurfsfassung des
REHK — Band | fur jede Kommune innerhalb des
Landkreises Cloppenburg stadtebaulich integrier-
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erfolgt, zentrale Versorgungsbereiche lediglich sehr grob rdumlich
eingegrenzt. Eine detailliertere, ndherungsweise Abgrenzung, auch
unter Darstellung eines MaRBstabs ware zur besseren Beurteilung
wlnschenswert. In einigen der auf S. 28ff. (Band Il) dargestellten
Haupteinkaufslagen / Ortsmitten ist die Verwendung des Begriffs
zentraler Versorgungsbereich zu hinterfragen (z.B. in der Gemeinde
Lahden oder Lorup). Dieser Begriff sollte nur als Zitat aus einem
Einzelhandelskonzept verwendet werden oder wenn die
Voraussetzungen fir einen faktischen zentralen Versorgungsbereich
auch tatsachlich erfillt sind.

te Lagen i. S. d. LROP (anstelle von zentralen
Versorgungsbereichen) dargestellt, die sodann
auch als Bemessungsgrundlage fiir das REHK —
Band Il dienen (siehe dazu Punkt 1.4)

Fir alle Kommunen auBerhalb des Landkreises
Cloppenburg werden (bezogen auf den Untersu-
chungsraum) faktische zentrale Versorgungs-
bereiche auf Grundlage der aktuellen Einzelhan-
dels- und Infrastrukturen sowie bestehender
Einzelhandelskonzepte (sofern vorhanden) dar-
gestellt. Berilcksichtigt werden die Zentren der
héheren Hierarchie (Innenstadt- bzw. Ortszentren
sowie Stadtteilzentren). Es ist zu betonen, dass
es sich bei deren Darstellung um keine abschlie-
Bende raumliche Festsetzung handelt. Daher
werden Sie in der Uberarbeiteten Entwurfsfas-
sung als nicht parzellenscharfer Lagebereich
dargestellt. Eine endgultige Bestimmung und Ab-
grenzung der faktischen zentralen Versorgungs-
bereiche ist in einem spéateren Einzelhandels-
und Zentrenkonzept zu préazisieren, da es einer
wertenden Gesamtbetrachtung der rdumlichen
Strukturen in der jeweiligen Kommune bedarf.

Dem Hinweis wird gefolgt.

Landkreis Graf-
schaft Bentheim

18.1

Keine Bedenken aufgrund der Entfernung und der nicht zu
erwartenden Auswirkungen auf den Einhandelsbetand der Kommune

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Stadt Osnabrick
19.1 Auch wenn im Rahmen der Erstellung des REHK fiir das Sortiment Mébel regio- Das REHK — Band Il setzt in der Uberarbeiteten
nalentwicklungspalitische und versorgungsstrukturelle Entwicklungspotenziale fiir . . .
den Landkreis Cloppenburg abgeleitet werden, wird gutachterlich ebenso klar her- Fassung den klaren, inhaltlichen Fokus auf eine
ausgestellt, dass das Planvorhaben nicht dem Kongruenzgebot nach LROP Nie- detailliertere Betrachtung der absatzwirtschaftli-
dersachsen entspricht. ,Ein wesentlicher Anteil des Vorhabenumsatzes im Sorti- . . w oo
ment Mébel entstammt von aulerhalb des mittelzentralen Kongruenzraumes Clop- chen und stadtebaulichen Vertraglichkeit fur den
penburgs (rd. 64 %).“(REHK Band II, S. 61) Nach Auffassung der Stadt Osnabriick Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungs-
:g‘:nfilﬁs E\Q::E;\lgeeielr;nc_ies Planvorhabens auf die oberzentralen Kongruenzrdume zubehér. Eine Auseinandersetzung u. a. mit dem
landesplanerischen Kongruenzgebotes erfolgt
aufgrund der Untersuchungsfragestellung in der
Uberarbeiteten Fassung des REHK nicht. Gleich-
wohl hat eine solche Untersuchung im Rahmen
eines moglichen Bauleitplanverfahrens durch ein
standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten zu
einem spéateren Zeitpunkt zu erfolgen.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
19.2 Dazu ist es aus Sicht der Stadt Osnabriick erforderlich, dass fiir das Planvorhaben Prifgegenstand des REHK — Band Il ist die

aktuelle Flachenproduktivitdten in die Berechnungen einflieBen. Eine Berechnung
mit Werten aus dem Jahr 2012 ist nach meiner Auffassung nicht ausreichend.

Erwartet wird zudem eine Untersuchung zu den Auswirkungen und zu erwartenden
Umsatzumverteilungen im Segment zentrenrelevanter ,sonstiger Sortimente®. Die-
se ,sonstigen Sortimente”, deren Umsatz mit rd. 3,7 Mio. Euro angegeben wird und
5% der VKF = 1.845 m? einnehmen sollen, fassen u.a. Heimtextilien, Haus/-Bett/-
Tischwasche, Bettwaren, Babybekleidung, Babyartikel, Spielwaren und Biicher zu-
sammen. Eine Zusammenfassung dieser verschiedenen Randsortimente zu einer
Warengruppe ,Sonstiges” ist nicht angebracht. Das LROP Niedersachsen gibt vor,
dass eine Priifung raumordnerischer Vertraglichkeit sortimentsspezifisch erfolgen
sollte.

raumvertragliche Dimensionierung des zen-
trenrelevanten  Randsortimentes  GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér. Weitere vorhabenbezo-
genen Fragestellungen haben im Rahmen eines
moglichen  Bauleitplanverfahrens  durch ein
standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten zu
einem spateren Zeitpunkt zu erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Gemeinde Emstek

20.1

Keine Bedenken und Anregungen; das REHK wird zur Kenntnis
genommen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Kommunalverbund
Niedersach-
sen/Bremen e.V.

211

Konzeptionelle Aussagen wie

» ein regionales Standortkonzept auf Grundlage einer
Zentrenhierarchie  entsprechend  der  zentral6rtlichen
Versorgungsfunktion,

* regionale Ansiedlungsregeln und

* regionale Abstimmungsverfahren
Einzelhandelsentwicklungen

von

sind im REHK nicht enthalten. Ferner beinhaltet das REHK keine
regionalen Ziele zur Einzelhandelsentwicklung sowie zur Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung, (z.B. Erhaltung, Entwicklung und
Starkung der zentralen Versorgungsbereiche, auch im Interesse
einerverbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung;
Innenentwicklung der Gemeinden; Foérderung ausgeglichener
regionaler Versorgungsstrukturen). Wir regen an, die Zielsetzung und
den Konzeptteil entsprechend zu ergénzen, auch als Grundlage und
konzeptionelle Grundlage far die kommunalen
Einzelhandelskonzepte.

Das REHK setzt in der Uberarbeiteten Fassung
den klaren, inhaltlichen Fokus auf die Uberprii-
fung des Integrationsgebotes (Ziel 2.3 Satz 06 b)
und damit auf die Ermittlung von raumvertragli-
chen, zentrenrelevanten Randsortimentsanteilen
des in Rede stehenden Mdobelvorhabens. Dar-
Uber hinausgehende Belange der Einzel-
handelssteuerung, insbesondere Regelungen
und Empfehlungen zur Zentren- und Nahver-
sorgungsentwicklung, sind nicht Teil des
Konzeptes.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

21.2

Der geplante XXXLutz fiullt qualitativ. und quantitativ eine
oberzentrale Versorgungsfunktion aus. Das Vorhaben entspricht
nicht dem Kongruenzgebot des LROP Niedersachsen. Das
Einzugsgebiet des Vorhabens reicht in Kongruenzraume
benachbarter Ober- und Mittelzentren (u.a. in der Region Bremen:
Stadte Delmenhorst und Wildeshausen). Wir regen an, das
Vorhaben an die Vorgaben des LROP anzupassen.

Stadt + Handel verweist auf den Unter-
suchungsschwerpunkt des REHK.

Dartber hinaus beurteilt das REHK in der Uber-
arbeiteten Fassung keine weiteren vorhaben-
bezogenen Fragestellungen, wie z. B. verkehrli-
che Aspekte, die Kongruenz zu kommunalen
Einzelhandelskonzepten oder die Einhaltung des
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landesplanerischen Konzentrations- und Kongru-
enzgebotes.

Auf Ebene der kommunalen Bauleitplanung hat
jedoch eine entsprechende Auseinandersetzung
stattzufinden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

21.3

Im REHK wird der absatzwirtschaftiche Rahmen aus der
Zielzentralitat hergeleitet. In der Abbildung 19:
»Sortimentsspezifische Zentralitdt und Ziel-Zentralitat” (vgl. REHK, S.
81) wird die Zielzentralitat 0,8 fir den aperiodischen Bereich
dargestellt. Diese Zielangabe wird in der Abbildung 19 unterteilt in
einen stationdren Anteil und einen Online-Anteil. Der stationare
Anteil far Mébel liegt bei etwa 0,65. Daraus ergibt sich fur Mébel ein
Verkaufsflachenpotenzial fir den Landkreis Cloppenburg von rd.
8.300 gm und nicht wie angegeben in Hbhe von 17.000 gm
Verkaufsflache (ebd., Tabelle 7, S. 82). Fiir die Berechnung der
Verkaufsflachenpotenziale der anderen Warengruppen der Tabelle 7
gilt das Gleiche. Bei Berlicksichtigung des Online-Anteils lassen sich
fir diese Warengruppen kaum Potenziale auf Landkreisebene
ableiten.

Es ist festzuhalten, dass die tatsachlichen Wech-
selwirkungen zwischen Online-Umsatz  und
stationdaren Umsatz schwer zu trennen sind. So
verfugen insbesondere die groBen, bundesweiten
Einzelhandelsfilialisten Uber leistungsfahige On-
line-Stores. Multi-, Cross- und Omni-Channel-
Retailing lassen zudem die Grenzen zwischen
stationarem Konsum und Online-Konsum ver-
schwimmen. Insbesondere im Mdbelmarkt ist von
einem nicht unerheblichen Anteil an Kunden aus-
zugehen, die ein stationdres (haptisches)
Einkaufserlebnis schatzen, die Ware dann jedoch
erst nachgelagert im Online-Shop des Anbieters
bestellen. Darliber hinaus wird die generelle Um-
satzentwicklung der Branche sowie weitere
nachfrageseitige Aspekte seitens des Kommu-
nalverbund Niedersachsen/Bremen e.V.
ausgeblendet. Aus diesem Grund stellt Stadt +
Handel den ,Online-Anteil* der Ziel-Zentralitat
bewusst nicht als Demarkationslinie dar, sondern
als ,weicheren* Ubergangsbereich zwischen sta-
tiondrem und online-gestiitztem Konsum. Durch
attraktive und moderne stationare Einzelhandels-
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an-gebote in rdumlicher Nahe zu den Verbrau-
chern lasst sich ggf. auch an den Online-Handel
wverlorengegangene” Kaufkraft zurlickbinden -
insbesondere in Marktsegmenten, in denen das
Einkaufserlebnis einen nicht unwesentlichen Fak-
tor darstellt.

Darliber hinaus verweist Stadt + Handel auf die
im REHK dargestellten Aussagen zum Umgang
mit dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-
men. Dieser sollte gerade im Lichte des EuGH-
Urteils (vgl. Appingedam-Urteil; EuGH 2018/44
zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie —
EuGH 2006/123) in keinem Fall als ,oberer
Grenzwert® betrachtet werden, sondern ist eine
von mehreren Abwagungsgrundlagen zur kunfti-
gen Steuerung des Einzelhandels.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

21.4

Grundsatzlich stellt sich die Frage, ob die Verkaufsflichenpotenziale
von  Warengruppen vollstdndig als Grundlage fir die
Potenzialberechnung eines einzelnen Einzelhandelsbetriebs genutzt
werden koénnen. Damit werden ggf. wichtige Potenziale fur die
Erhaltung, Entwicklung und Starkung der  zentralen
Versorgungsbereiche an nicht integrierte Standorten gelenkt. Wir
regen an, die Berechnungen zu prufen.

Bei den rechnerisch ermittelten absatzwirtschaft-
lichen Entwicklungsrahmen handelt es sich, wie
von Stadt + Handel mehrfach betont, grundsatz-
lich um Orientierungswerte und in keinem Fall um
eine ,Demarkationslinie® (gerade im Kontext des
bereits genannten EuGH-Urteils). Ebenfalls las-
sen sich daraus keine Aussagen zu einer
absatzwirtschaftlichen oder stadtebaulichen Ver-
traglichkeit ableiten. Im Kontext der Herleitung
raumvertraglicher zentrenrelevanter Randsorti-
mentsgroBen fir das Mobelvorhaben wird
demnach auf die Notwendigkeit einer einzelfall-
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bezogenen Vertraglichkeitsanalyse hingewiesen
(sieche REHK — Band I, S. 129).

Diese  wird fir  den Sortimentsbereich
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér in Band |l des
REHK erbracht.

Dariiber hinaus ersetzt das REHK keine vor-
habenbezogene Vertraglichkeitsanalyse — insbe-
sondere nicht flUr andere zentrenrelevanten
Randsortimente neben GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehdr, flr weitere nicht zentrenrele-
vante und nicht zentren- und nahversorgungs-
relevante Randsortimente und fiir das Hauptsor-
timent Mébel sowie eine Priifung der Konformitat
zu weiteren Zielen und Grundsatzen der Landes-
planung (z. B. Kongruenzgebot). Diese Nach-
weise sind im Rahmen des weiteren Planungs-
prozesses und bei belastbaren Rahmendaten
zum Vorhaben durch standortbezogene Gutach-
ten zu erbringen.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

21.5

Die Randsortimente werden im REHK als zwingende und
maBgebliche Frequenzbringer fir das Mdbelkaufhaus bewertet (ebd.,
S. 114). Die Bedeutung bestimmter Warengruppen fiir die
wirtschaftliche Tragfahigkeit des Vorhabens (ebd., S. 118) l&sst
vermuten, dass diesen Warengruppen inzwischen eine Bedeutung
zukommt, die Uber der eines Randsortiments liegt. Diese
Warengruppen/  Boutiquenabteilungen erfillen  mdglicherweise
bereits die Kriterien von Kernsortimenten. Wir regen an, die
Sortimentsstruktur sowie die Flachenproduktivitat der

Prifgegenstand des REHK — Band Il ist die
raumvertragliche Dimensionierung des zen-
trenrelevanten  Randsortimentes =~ GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehoér.

Die Flachenproduktivitat ist unter Beriicksichti-
gung raumlicher, quantitativer und qualitativer
Rahmenbedingungen (u. a. Betreiber, Lage im
landlich gepragten Raum, keine Kopplungseffek-
te am Planstandort, Wettbewerbsstrukturen,
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frequenzbringenden Sortimente entsprechend zu priifen und das
Vorhaben ggf. anzupassen.

unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau im Unter-
suchungsraum) situativ abgeleitet worden und
plausibel.

Weitere vorhabenbezogenen Fragestellungen
haben im Rahmen eines mdéglichen Bauleitplan-
verfahrens  durch  ein  standortbezogenes
Vertraglichkeitsgutachten zu einem spéateren
Zeitpunkt zu erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Wohn- und Ki-
chenwelt Friesoythe

221

Das Vorhaben wird nur allgemein umschrieben, eine belastbare
Beurteilungsgrundlage lag beim Gutachter offenbar nicht vor. Die
Umsatzprognosen schwanken, eine belastbare Beurteilung
moglicher Kaufkraftabflisse scheidet damit aus. Denn wéhrend an
der Stelle (BI. 109 Bd, I) von einem Umsatz i.H. v. 40,8 Millionen Eur
ausgegangen wird, wird der Umsatz an der Stelle (Bl. 48 Bd. Illl) mit
bis zu 50,2 Millionen Eur angegeben, davon sollen rund 36,4-40,7
Millionen Eur auf Mébel entfallen, und damit in Zusammenhang mit
dieser Angabe ein Umsatz erreicht

werden, der dem an anderer Stelle auf Bl. 109 Bd. | angegebenen
Gesamtumsatz von 40,8 Millionen € nahezu entspricht.

Richtigerweise entspricht der in Band | des REHK
angegebene Umsatz nicht dem Uber das Markt-
anteilskonzept hergeleiteten Umsatz fir das in
Rede stehende Mo&belvorhaben gemal REHK —
Band Il. Eine Umsatzprognose fir das Hauptsor-
timent ist angesichts der Untersuchungs-
fragestellung nicht mehr Bestandteil der Uberar-
beiteten Fassung des REHK. Gleichwohl hat
eine solche Untersuchung im Rahmen eines
moglichen  Bauleitplanverfahrens  durch ein
standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten zu
einem spateren Zeitpunkt zu erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

22.2

Bei Bestimmung der raumvertraglichen Randsortimente schwanken
die Angaben zur anzunehmenden Flachenproduktivitat. Auf Bl. 56
Bd. Il werden andere Werte als auf Bl. 49 Bd. Il genannt. Die Um-
satzverteilungen fir eine Verkaufsflaiche von 1.250 gm bei der

Im Rahmen der Umsatzprognose fiir die un-
tersuchte Warengruppe GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehdr wird eine Flachenproduktivitat
von rd. 1.250 - 1.400 Euro/m2 VKF zugrunde ge-
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Warengruppe Glas/Porzellan u.a. werden nicht n&her erldutert. Ver-
fahrensrechtliche Defizite sind auch im Ubrigen nicht zu Gibersehen.

legt (siehe REHK — Band |l, S. 49). Diese findet
auch analog auch im Kon-text der empfohlenen
Reduzierung der Randsortimentsgrée im Sorti-
mentsbereich GPK/ Hausrat/Einrichtungszubehdr
auf rd. 1.200 m? Anwendung (sieche REHK -
Band Il, S. 56). Eine Abweichung hinsichtlich der
an-genommenen  Flachenproduktivititen kann
seitens Stadt + Handel demnach nicht fest-
gestellt werden.

GemaB Auswirkungsanalyse sind vorhaben-
bedingte negative stadtebauliche Auswirkungen
durch die geprifte Verkaufsflache im Sortiments-
bereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér —auf
den Bestand und die Entwicklung fir den ZVB
Innenstadtzentrum Cloppenburg und den ZVB
Innenstadtzentrum Friesoythe sind nicht voll-
kommen auszuschlieBen. Vor diesem
Hintergrund wird seitens Stadt + Handel eine Re-
duzierung  der  RandsortimentsgréBe  im
Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungs-
zubeho6r empfohlen. Die damit einhergehenden
Umsatzumverteilungen werden in der Folge fir
die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum
insgesamt sowie im Einzelnen fur den ZVB In-
nenstadtzentrum Cloppenburg und den ZVB
Innenstadtzentrum Friesoythe aufgezeigt (siehe
REHK — Band I, S. 56). Fir die Ubrigen Be-
standsstrukturen wird auf eine nochmalige
detaillierte Darstellung der Umsatzumverteilun-
gen verzichtet, da fur diese bereits gemafi der
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originar zu prifenden Verkaufsflache keine nega-
tiven Auswirkungen zu erwarten sind.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

22.3

Die Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungs-
struktur des Einzelhandels" des LROP des Niedersachsischen
Ministeriums fir Emahrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
vom September 2017 hélt hierzu wértlich fest — BIl. 21 -: ,Mit den
Mitteln der Landesplanung soll verhindert werden, dass die voraus-
sichtlichen Umsatze eines geplanten EinzelhandelsgroBprojektes im
deutlichen Missverhaltnis stehen zu der am Ansiedlungsstandort
bzw. im maBgeblichen Kongruenzraum vorhandenen Kaufkraft."
Von einem derartigen Missverhéltnis ist nach dem Entwurf auszuge-
hen.

Zwei Drittel des zu erwartenden Umsatzes flir das konzeptauslésen-
de Vorhaben werden auBerhalb des Mittelzentrums Cloppenburg
erzielt. Der Entwurf gibt — BI. 61 Bd. Il — an, dass 64 % des Vorha-
benumsatzes im Sortiment Mébel auBerhalb des Kongruenzraumes
generiert werden. Dies bedeutet der Sache nach nichts anderes, als
dass das Vorhaben seine wirtschaftliche Tragfahigkeit von vornhe-
rein nur dadurch gewinnen kann, dass Kaufkraft aus R&umen
auBerhalb des Kongruenzraumes abgezogen wird.

Damit steht auch nach Auffassung des Konzeptentwurfes fest, dass
im Bereich des aperiodischen Umsatzes im Sinne des Abschnittes
2.3. Ziffer 03 LROP der Schwellenwert von 30 % deutlich
Uberschritten wird. Daran andert sich auch nichts, wenn man das
Gebiet der Stadt Friesoythe in die Betrachtung mit einbezieht. Auch
dann wirde immer noch der Uberwiegende Teil auBerhalb eines
gemeinsamen Kongruenzraumes entstammen (N. 61 Bd. II):

Es kann nicht davon ausgegangen werden, dass dieser Verstof3

Aus Sicht von Stadt + Handel ergeben sich deut-
liche Hinweise, dass das Gesamtvorhaben unter
Beriicksichtigung der Bestands-strukturen im
Landkreis Cloppenburg als Uberdimensioniert
bewertet werden muss.

Prifgegenstand des REHK — Band Il ist die
raumvertragliche Dimensionierung des zen-
trenrelevanten  Randsortimentes  GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér. Inwieweit das Gesamt-
vorhaben mit 34.000 m2 GVKF — auch im Kontext
des Kongruenzgebotes — als Uberdimensioniert
erscheint, ist im Rahmen der Bauleitplanung zu
prufen.

An dieser Stelle betont Stadt + Handel noch-
mals, dass die mdgliche regionalentwicklungspo-
litische Zielstellung »SchlieBung einer
versorgungsstrukturellen Licke” mit hoher Wahr-
scheinlichkeit nur durch die Ansiedlung eines
entsprechend marktfahigen Wohnkaufhauses zu
erflllen ist. Dieses mdogliche regionalentwick-
lungspolitische Ziel sollte — bei entsprechender
(politischer) Willensbekundung durch den Land-
kreises Cloppenburg — durch den Beschluss des
REHK legitimiert werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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gegen die MaBgaben des LROP im Wege der Abwéagung
Uberwunden werden kann.

22.4

Die Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 des Niedersachsischen Ministeri-
ums fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz nennt als
Beispiel fir die Rechtfertigung der Uberschreitung des Schwellen-
wertes die ,Behebung von Versorgungsdefiziten"- so Bl. 37. Dass es
hier um ein Versorgungsdefizit gehe, legt der Entwurf des REHK
selbst nicht dar. Allenfalls wird — Bl. 109 Bd. | — ,aus regionaler
Sicht eine Verortung eines moglichen Mébelvorhabens in Form eines
Wohnkaufhauses ... als zielfihrend" betrachtet.

Dabei zeigt gerade der Blick in die Arbeitshilfe, dass die dort genann-
ten Ausnahmetatbestande, die eine solche Abwagung rechtfertigen
kénnten, selbst nicht gegeben sind — Arbeitshilfe N. 38 —. Weder
kann festgestellt werden, dass es sich im hier interessierenden Fall
um ein ,atypisches EinzelhandelsgroBprojekt" handelt, noch dass bei
Uberschreitung des Kongruenzraumes Effekte durch Tagestouristen
zu verzeichnen sind.

Die Analyse der Einzelhandelsstrukturen im
Rahmen des REHK hat aufgezeigt, dass im
Landkreis Cloppenburg ein ausgepragtes Ange-
bot im Sortimentsbereich Mébel vorzufinden ist.
Vornehmlich handelt es sich dabei um kleine bis
mittlere, mittelstandische Mdobelhduser, Spezial-
fachméarkte (z. B. Polster, Kuichen) und
Spezialgeschafte. Stadt + Handel stellt die Be-
rechtigung der Kkleinteiligen  Strukturen im
Sortimentsbereich Mdbel im Landkreis Cloppen-
burg nicht in Frage. Diese leisten einen
wesentlichen Beitrag zur Gewahrleistung des
Versorgungsauftrages der einzelnen landkreis-
angehérigen Kommunen (insb. der beiden
Mittelzentren). Den vorhandenen Angebotsstruk-
turen gelingt es jedoch lediglich knapp die Halfte
der vorhandenen Kaufkraft im Bereich Mébel im
Landkreis Cloppenburg zu binden (Zentralitat im
Bereich Mobel: 0,49).

Stadt + Handel hat im REHK in Kapitel 8.1 an-
hand der bundesweiten Trends im
Mobeleinzelhandel dargelegt, inwiefern sich der
Moébelmarkt aktuell segmentiert. Eine nicht zu
vernachlassigende Rolle spielen dabei (neben
Mobel-Discountmérkten) auch so genannte Ein-
richtungshauser und Mébelmithahmemarkte. Aus
Sicht von Stadt + Handel erscheint es daher un-
wahrscheinlich, dass durch eine Starkung bereits
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vorhandener Strukturen im Mébelbereich (Spezi-
algeschafte/-fachmarkte  sowie kleiner und
mittlerer Mébelhduser) wesentliche Kaufkraftan-
teile zurlickgebunden werden kdnnen.

Unter Berlcksichtigung der oberzentralen Ver-
sorgungsfunktion insb. von Oldenburg (Ziel-
Zentralitat: 0,80) ergibt sich somit weiterhin ein
versorgungsstrukturelles Defizit, welches insbe-
sondere auf das Fehlen eines solchen groBen
Einrichtungshauses zurlickzufiihren ist.

Inwieweit das Gesamtvorhaben mit 34.000 m2
GVKF - auch im Kontext des Kongruenzgebotes
— als Uberdimensioniert erscheint, ist im Rahmen
der Bauleitplanung zu prifen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

22.6

Der Entwurf des ,Einzelhandelskonzeptes" missachtet das Integrati-
ons- wie Konzentrationsgebot (Abschnitt 2.2 und 2.4. LROP).

Nach beiden MaBgaben mussen sich neue EinzelhandelsgroB3projek-
te innerhalb des zentralen Siedlungsbereiches befinden. Der zentrale
Siedlungsbereich der Stadt Cloppenburg ist im regionalen Raumord-
nungsprogramm des Landkreises nicht dargestellt. Zum
ordnungsgemaBen Vorgehen bedarf es daher einer Stellungnahme
der unteren Landesplanungsbehérde (vgl. Z. 4.4 Arbeitshilfe).

Stadt + Handel verweist auf den Untersuchungs-
schwerpunkt des REHK mit dem klaren,
inhaltlichen Fokus auf die Uberpriifung des Integ-
rationsgebotes (Ziel 2.3 Satz 06 b) und damit auf
die Ermittlung von raumvertréaglichen, zentrenre-
levanten Randsortimentsanteilen des in Rede
stehenden Mobelvorhabens. Darlber hinaus er-
setzt das REHK keine vorhabenbezogene
Vertraglichkeitsanalyse — insbesondere nicht fir
andere zentrenrelevanten Randsortimente neben
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér, fir weitere
nicht zentren-relevante und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevante Randsortimente und flr
das Hauptsortiment Mébel sowie eine Prifung
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der Konformitét zu weiteren Zielen und Grunds-
atzen der Landesplanung (z. B. Kongruenz-
gebot). Diese Nachweise sind im Rahmen des
weiteren Planungsprozesses und bei belastbaren
Rahmendaten zum Vorhaben durch standortbe-
zogene Gutachten zu er-bringen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Mobel Debbler

23.1

Wir sind der Auffassung, dass das beabsichtigte Vorhaben in jedem
Fall gegen das sog. Kongruenzgebot in Abschnitt 2.3 Ziff. 03 S. 3
LROP 2017 verstoBt. [...]Die Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwick-
lung der Versorgungsstruktur des Einzelhandels" des LROP des
Niedersachsischen Ministeriums flr Erndhrung, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz vom September 2017 halt hierzu wortlich fest —
Bl. 21 -: ,Mit den Mitteln der Landesplanung soll verhindert werden,
dass die voraussichtlichen Umsétze eines geplanten Einzelhandels-
groBprojektes im deutlichen Missverhéltnis stehen zu der am
Ansiedlungsstandort bzw. im mafBgeblichen Kongruenzraum vorhan-
denen Kaufkraft." - Von einem derartigen Missverhaltnis ist nach
dem Entwurf auszugehen. Zwei Drittel des zu erwartenden Umsatzes
fir das konzeptausldsende Vorhaben werden auBBerhalb des Mittel-
zentrums Cloppenburg erzielt. Der Entwurf gibt — BIl. 61 Bd. Il — an,
dass 64 % des Vorhabenumsatzes im Sortiment Mébel auBerhalb
des Kongruenzraumes generiert werden. Dies bedeutet der Sache
nach nichts anderes, als dass das Vorhaben seine wirtschaftliche
Tragfahigkeit von vornherein nur dadurch gewinnen kann, dass
Kaufkraft aus Rdumen auBerhalb des Kongruenzraumes abgezogen
wird.

Aus Sicht von Stadt + Handel ergeben sich deut-
liche Hinweise, dass das Gesamtvorhaben unter
Beriicksichtigung der Bestands-strukturen im
Landkreis Cloppenburg als Uberdimensioniert
bewertet werden muss.

Inwieweit das Gesamtvorhaben mit 34.000 m?
GVKF — auch im Kontext des Kongruenz-gebotes
— als Uberdimensioniert erscheint, ist im Rahmen
der Bauleitplanung zu prifen.

An dieser Stelle betont Stadt + Handel noch-
mals, dass die mdgliche regionalentwicklungspo-
litische Zielstellung ~SchlieBung einer
versorgungsstrukturellen Licke® mit hoher Wahr-
scheinlichkeit nur durch die Ansiedlung eines
entsprechend marktfahigen Wohnkaufhauses zu
erflllen ist. Dieses mdgliche regionalentwick-
lungspolitische Ziel sollte — bei entsprechender
(politischer) Willensbekundung durch den Land-
kreises Cloppenburg — durch den Beschluss des
REHK legitimiert werden.
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Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

23.2

Das EinzelhandelsgroBprojekt wird nur allgemein umschrieben, eine
belastbare Beurteilungsgrundlage lag dem Gutachter offenbar nicht
vor. Eine belastbare Beurteilung mdglicher Kaufkraftabflisse schei-
det aus, da die Umsatzprognosen schwanken. Denn wéhrend an der
einen Stelle — BIl. 109 Bd. | — von einem Umsatz i.H.v. 40,8 Millio-
nen € ausgegangen wird, wird der Umsatz an anderer Stelle — BI.
48 Bd. I — mit bis zu 50,2 Millionen € angegeben, davon sollen rund
36,4-40,7 Millionen € auf Mdbel entfallen, und damit im Zusammen-
hang mit dieser Angabe ein Umsatz erreicht werden, der dem an
anderer Stelle auf Bl. 109 Bd. | angegebenen Gesamtumsatz von
40,8 Millionen € nahezu entspricht.

Richtigerweise entspricht der in Band | des REHK
angegebene Umsatz nicht dem Uber das Marki-
anteilskonzept hergeleiteten Umsatz fir das in
Rede stehende Mdbelvor-haben gemal REHK —
Band Il. Eine Umsatzprognose fiir das Hauptsor-
timent ist angesichts der Untersuchungs-
fragestellung nicht mehr Bestandteil der Uberar-
beiteten Fassung des REHK. Gleichwohl hat
eine solche Untersuchung im Rahmen eines
moglichen  Bauleitplanverfahrens  durch  ein
standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten zu
einem spateren Zeitpunkt zu erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

23.3

Bei Bestimmung der raumvertraglichen Randsortimente schwanken
die Angaben zur anzunehmenden Flachenproduktivitat. Auf Bl. 56
Bd. Il werden andere Werte als auf Bl. 49 Bd. Il genannt. Die Um-
satzverteilungen fir eine Verkaufsflache von 1.250 gm bei der
Warengruppe Glas/Porzellan u.a. werden nicht naher erwahnt.

Im Rahmen der Umsatzprognose fir die un-
tersuchte Warengruppe GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehér wird eine Flachenproduktivitat
von rd. 1.250 - 1.400 Euro/m2 VKF zugrunde ge-
legt (siehe REHK — Band |l, S. 49). Diese findet
auch analog auch im Kontext der empfohlenen
Reduzierung der RandsortimentsgréBe im Sorti-
mentsbereich GPK/ Hausrat/Einrichtungszubehdr
auf rd. 1.200 m? Anwendung (sieche REHK -
Band Il, S. 56). Eine Abweichung hinsichtlich der
an-genommenen Flachenproduktivititen kann
seitens Stadt + Handel demnach nicht fest-
gestellt werden.

GemaR Auswirkungsanalyse sind vorhaben-
bedingte negative stadtebauliche Auswirkungen
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durch die geprifte Verkaufsflache im Sortiments-
bereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér —auf
den Bestand und die Entwicklung fir den ZVB
Innenstadtzentrum Cloppenburg und den ZVB
Innenstadtzentrum Friesoythe sind nicht voll-
kommen auszuschlieBen. Vor diesem Hinter-
grund wird seitens Stadt + Handel eine Reduzie-
rung der RandsortimentsgréBe im Sortiments-
bereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér emp-
fohlen. Die damit einhergehenden Umsatzum-
verteilungen werden in der Folge fir die Be-
standsstrukturen im Untersuchungsraum insge-
samt sowie im Einzelnen flir den ZVB
Innenstadtzentrum Cloppenburg und den ZVB
Innenstadtzentrum Friesoythe aufgezeigt (siehe
REHK — Band Il, S. 56). Fir die Ubrigen Be-
standsstrukturen wird auf eine nochmalige
detaillierte Darstellung der Umsatzum-
verteilungen verzichtet, da fir diese bereits ge-
man der origindr zu prifenden Verkaufsflache
keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

23.4

Nach Auffassung des Konzeptentwurfes steht fest, dass im Bereich
des aperiodischen Umsatzes im Sinne des Abschnittes 2.3. Ziffer 03
LROP der Schwellenwert von 30 % deutlich Uberschritten wird. Da-
ran andert sich auch nichts, wenn man das Gebiet der Stadt
Friesoythe in die Betrachtung mit einbezieht. Auch dann wirde im-
mer noch der Uberwiegende Teil auBerhalb eines gemeinsamen
Kongruenzraumes entstammen (Bl. 61 Bd. II): Es kann nicht davon
ausgegangen werden, dass dieser Versto3 gegen die MaBgaben des

Aus Sicht von Stadt + Handel ergeben sich deut-
liche Hinweise, dass das Gesamtvorhaben unter
Beriicksichtigung der Bestandsstrukturen im
Landkreis Cloppenburg als Uberdimensioniert
bewertet werden muss.

Prifgegenstand des REHK — Band Il ist die
raumvertragliche Dimensionierung des zen-
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LROP im Wege der Abwagung tGberwunden werden kann.

trenrelevanten  Randsortimentes  GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér. Inwieweit das Gesamt-
vorhaben mit 34.000 m2 GVKF — auch im Kontext
des Kongruenzgebotes — als Uberdimensioniert
erscheint, ist im Rahmen der Bauleitplanung zu
prifen.

An dieser Stelle betont Stadt + Handel noch-
mals, dass die mdgliche regionalentwicklungspo-
litische Zielstellung ~SchlieBung einer
versorgungsstrukturellen Licke® mit hoher Wahr-
scheinlichkeit nur durch die Ansiedlung eines
entsprechend marktfahigen Wohnkaufhauses zu
erflllen ist. Dieses mdgliche regionalentwick-
lungspolitische Ziel sollte — bei entsprechender
(politischer) Willensbekundung durch den Land-
kreises Cloppenburg — durch den Beschluss des
REHK legitimiert werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

23.5

Zutreffend verweist der Entwurf bereits darauf, dass die Hiirden der
Abwagung umso gréBer sind, je gréBer das Ausmaf der Uberschrei-
tung des Schwellenwertes ist. Dabei kann auch nicht geltend
gemacht werden, dass eine Uberschreitung hier im Sinne ausgegli-
chener Versorgungsstrukturen erforderlich ware. Die Arbeitshilfe zum
Abschnitt 2.3 des Niedersachsischen Ministeriums fir Ernahrung,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz nennt als Beispiel fur die
Rechtfertigung der Uberschreitung des Schwellenwertes die ,Behe-
bung von Versorgungsdefiziten" - so Bl. 37. Dass es hier um ein
Versorgungsdefizit gehe, legt der Entwurf des REHK selbst nicht dar.
Allenfalls wird — BI. 109 Bd. | — ,aus regionaler Sicht eine Verortung

Die Analyse der Einzelhandelsstrukturen im
Rahmen des REHK hat aufgezeigt, dass im
Landkreis Cloppenburg ein ausgepragtes Ange-
bot im Sortimentsbereich Mébel vorzufinden ist.
Vornehmlich handelt es sich dabei um kleine bis
mittlere, mittelstandische Mdobelhduser, Spezial-
fachméarkte (z.B. Polster, Kuchen) und
Spezialgeschafte. Stadt + Handel stellt die Be-
rechtigung der kleinteiligen Strukturen im
Sortimentsbereich Mdbel im Landkreis Cloppen-
burg nicht in Frage. Diese leisten einen

148

Abwagungstabelle: Regionales Einzelhandelskonzept fur den Landkreis Cloppenburg — Endfassung 06.10.2020




STADTHIANDEL

eines moglichen Mébelvorhabens in Form eines Wohnkaufhauses ...
als zielflhrend" betrachtet.

Dabei zeigt gerade der Blick in die Arbeitshilfe, dass die dort genann-
ten Ausnahmetatbestande, die eine solche Abwagung rechtfertigen
kénnten, selbst nicht gegeben sind — Arbeitshilfe Bl. 38 —. Weder
kann festgestellt werden, dass es sich im hier interessierenden Fall
um ein ,atypisches EinzelhandelsgroBprojekt" handelt, noch dass bei
Uberschreitung des Kongruenzraumes Effekte durch Tagestouristen
zu verzeichnen sind.

wesentlichen Beitrag zur Gewahrleistung des
Versorgungsauftrages der einzelnen landkreis-
angehérigen Kommunen (insb. der beiden
Mittelzentren). Den vorhandenen Angebotsstruk-
turen gelingt es jedoch lediglich knapp die Halfte
der vorhandenen Kaufkraft im Bereich Mébel im
Landkreis Cloppenburg zu binden (Zentralitat im
Bereich Mobel: 0,49).

Stadt + Handel hat im REHK in Kapitel 8.1 an-
hand der bundesweiten Trends im Maobel-
einzelhandel dargelegt, inwiefern sich der M6-
belmarkt aktuell segmentiert. Eine nicht zu
vernachlassigende Rolle spielen dabei (neben
Mdobel-Discountmérkten) auch so genannte Ein-
richtungshauser und Mébelmithahmemarkte. Aus
Sicht von Stadt + Handel erscheint es daher un-
wahrscheinlich, dass durch eine Starkung bereits
vorhandener Strukturen im Mdébelbereich (Spezi-
algeschafte/-fachmarkte  sowie kleiner und
mittlerer Mébelh&user) wesentliche Kaufkraftan-
teile zurlickgebunden werden kénnen.

Unter Berlicksichtigung der oberzentralen Ver-
sorgungsfunktion insb. von Oldenburg (Ziel-
Zentralitat: 0,80) ergibt sich somit weiterhin ein
versorgungsstrukturelles Defizit, welches insbe-
sondere auf das Fehlen eines solchen groBen
Einrichtungshauses zurlickzufihren ist.

Inwieweit das Gesamtvorhaben mit 34.000 m?2
GVKF — auch im Kontext des Kongruenzgebotes
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— als tberdimensioniert erscheint, ist im Rahmen
der Bauleitplanung zu prifen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

23.6

Der Entwurf des ,Einzelhandelskonzeptes" missachtet das Integrati-
ons-wie Konzentrationsgebot (Abschnitt 2.2 und 2.4. LROP). Nach
beiden MaBgaben missen sich neue EinzelhandelsgroBprojekte in-
nerhalb des zentralen Siedlungsbereiches befinden. Der zentrale
Siedlungsbereich der Stadt Cloppenburg ist im regionalen Raumord-
nungsprogramnn des Landkreises nicht dargestellt. Zum
ordnungsgemafBen Vorgehen bedarf es daher einer Stellungnahme
der unteren Landesplanungsbehérde (vgl. Z. 4.4 Arbeitshilfe).

Stadt + Handel verweist auf den Untersuchungs-
schwerpunkt des REHK mit dem Kklaren,
inhaltlichen Fokus auf die Uberpriifung des Integ-
rationsgebotes (Ziel 2.3 Satz 06 b) und damit auf
die Ermittlung von raumvertréglichen, zentrenre-
levanten Randsortimentsanteilen des in Rede
stehenden Mébelvorhabens. Darliber hinaus er-
setzt das REHK keine vorhabenbezogene
Vertraglichkeitsanalyse — insbesondere nicht fir
andere zentrenrelevanten Randsortimente neben
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér, fir weitere
nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevante Randsortimente und flr
das Hauptsortiment Mébel sowie eine Prifung
der Konformitat zu weiteren Zielen und Grunds-
atzen der Landesplanung (z. B. Kongruenz-
gebot). Diese Nachweise sind im Rahmen des
weiteren Planungsprozesses und bei belastbaren
Rahmendaten zum Vorhaben durch standortbe-
zogene Gutachten zu er-bringen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Gemeinde Apen
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241

Die Gemeinde Apen auflert zur Ansiedlung dieses GroRanbieters erhebliche
Bedenken und stellt die Vertraglichkeit in Bezug auf den vorhandenen gewachsenen
Fachhandel in Frage. In der Gemeinde Apen, ca. 50 Autokilometer von Cloppenburg
entfernt, befindet sich das familiengefihrte Mébelhaus Eilers, welches trotz der Lage
in einem Grundzentrum eine Uberértliche Versorgungsfunktion fir den Landkreis

Ammerland, die Landkreise Leer, Aurich und den Nordkreis Cloppenburg wahrnimmt.

Wir sehen mit der Ansiedlung einer Verkaufsstétte von der angedachten GréRen-
ordnung (34.000 gm Verkaufsflache) Kaufkraftverschiebungen, die eine dauerhafte
Wettbewerbsfahigkeit der vorhandenen Mébel- und Einrichtungshauser der Region
zumindest in Frage stellen. Die Kaufkraftstrome in Richtung GroRanbieter hatten zur
Folge, dass die Versorgung in der heutigen Vielfalt dauerhaft nicht mehr gegeben ist
und eine Monopolstellung entstehen kdnnte.

Das von lhnen in die Anhdrung getragene Einzelhandelskonzept, dass dazu dienen
soll, eine Vertraglichkeit darzustellen, ist mit erheblichen Mangeln versehen und gibt
nicht die aktuelle Raum- und Bedarfssituation wieder. Es kann daher einer moglichen
Ansiedlung nicht dienen.

Stadt + Handel verweist auf den Untersuchungs-
schwerpunkt des REHK mit dem klaren,
inhaltlichen Fokus auf die Uberpriifung des Integ-
rationsgebotes (Ziel 2.3 Satz 06 b) und damit auf
die Ermittlung von raumvertréglichen, zentrenre-
levanten Randsortimentsanteilen des in Rede
stehenden Mébelvorhabens.

Zudem ergeben sich aus Sicht von Stadt + Han-
del deutliche Hinweise, dass das
Gesamtvorhaben unter Bericksichtigung der Be-
standsstrukturen im Landkreis Cloppenburg als
Uberdimensioniert bewertet werden muss.

Inwieweit das Gesamtvorhaben mit 34.000 m?2
GVKF als (berdimensioniert erscheint, ist im
Rahmen der Bauleitplanung dezidiert zu prifen.

An dieser Stelle betont Stadt + Handel noch-
mals, dass die mdgliche regionalentwicklungspo-
litische Zielstellung ~SchlieBung einer
versorgungsstrukturellen Licke® mit hoher Wahr-
scheinlichkeit nur durch die Ansiedlung eines
entsprechend marktfahigen Wohnkaufhauses zu
erfullen ist. Dieses mdogliche regionalentwick-
lungspolitische Ziel sollte — bei entsprechender
(politischer) Willensbekundung durch den Land-
kreises Cloppenburg — durch den Beschluss des
REHK legitimiert werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Landkreis Ammer-
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land

25.1

Im Rahmen der Erstellung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes
(REHK) wurden die aperiodischen Kongruenzrdume der Mittelzen-
tren festgelegt. Wuinschenswert ware hier eine vorherige
Abstimmung mit den benachbarten Landkreisen gewesen. Der Land-
kreis Ammerland hat bereits im Dezember 2017 eine Abgrenzung
der Kongruenzraume vorgenommen. Aufgrund der guten Erreichbar-
keit des Mittelzentrums Westerstede ergibt sich im Bereich der
Gemeinde BarBel eine Aufteilung zwischen Westerstede und
Friesoythe. Der Prozentsatz der anteiligen Anrechnung der Kaufkraft
der Gemeinde BarBBel nach Westerstede weicht im REHK von unse-
rer Aufteilung ab. Nach unserer Einschatzung liegt der Wert oberhalb
von 25%.

Stadt + Handel zieht die folgenden im LROP Nie-
dersachsen im Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satze 3 bis
4 genannten Parameter bei einer Abgrenzung der
Kongruenzraume heran:

= Zentraldrtliche Versorgungsauftrage der
Standortgemeinde sowie benachbarter
Zentren,

= Verkehrliche Erreichbarkeit,
= Grenziberschreitende Verflechtungen,

= Marktgebiete der Mittel- und Oberzentren
auf Grundlage von kommunalen Einzel-
handelskonzepten.

Im Rahmen der Abgrenzung der aperiodischen
Kongruenzraume der Mittelzentren im Landkreis
Cloppenburg wurden die einzelnen Parameter
(dabei mit unterschiedlicher Gewichtung) berick-
sichtigt.

Zudem ist bei der Abgrenzung der Kongruenz-
raume auch auf die regionalplanerische
Zielstellung des Landkreises Cloppenburg zu
verweisen.

Stadt + Handel erkennt bei Abgrenzung der Kon-
gruenzrdume  grundsatzlich die jeweiligen
Verflechtungsbereiche mit den umliegenden Mit-
telzentren auBerhalb des Landkreises
Cloppenburg an. Weiterhin orientiert sich Stadt +
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Handel innerhalb dieser Verflechtungsbereiche
an den zugeordneten einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftanteilen fir die Mittelzentren auBerhalb
des Landkreises Cloppenburg. Darlber hinaus
wird insbesondere die oberzentrale Versorgungs-
funktion der Stadt Oldenburg (und die damit
verbundenen, weiter ausstrahlenden Einkaufs-
beziehungen) gewurdigt.

Grundsatzlich méchte Stadt + Handel jedoch zu
Bedenken geben, dass die Frage zur Aufteilung
der Kaufkraft ohne eine detaillierte primérstatisti-
sche Erhebung fachlich nicht abschlieBend zu
beantworten ist. Weiterhin ist zu erganzen, dass
samtliche Abgrenzungsbegrindungen von mittel-
zentralen Kongruenzrdumen der benachbarten
Landkreise ebenfalls ohne eigene primarstatisti-
sche Erhebung durchgefiihrt wurden.

Auf Grundlage der aufgezeigten Aspekte sind
aus Sicht von Stadt + Handel keine methodi-
schen Mangel bei der Abgrenzung der
Kongruenzraume zu erkennen.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

25.2 Wir weisen darauf hin, dass die Angaben auf Seite 102 des Bandes | Die Angaben des Landkreises Ammerland wer-
1 des REHK nicht korrekt sind und sowohl fiir die Gemeinde Bad | den im Rahmen der Konzeptiiberarbeitung
Zwischenahn (2014) als auch fir die Stadt Westerstede (2010) | entsprechend berlcksichtigt.
kommunale Einzelhandelskonzepte existieren. Dem Hinweis wird gefolgt.

25.3 Insbesondere die Zusammenlegung der mittelzentralen Kongruenz- | Das REHK — Band |l setzt in der Uberarbeiteten

raume von Cloppenburg und Friesoythe bei der Uberpriifung des

Fassung den klaren, inhaltlichen Fokus auf eine

Abwagungstabelle: Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Landkreis Cloppenburg — Endfassung 06.10.2020 153




STADTHIANDEL

Kongruenzgebotes halten wir fiir nicht vereinbar mit dem Landes-
raumordnungsprogramm  Niedersachsen. Aus den genannten
Grinden gehen wir davon aus, dass das Vorhaben nicht raumver-
traglich sein kann und kénnen Auswirkungen auf ausgewogene und
vielfaltige Versorgungs- und Angebotsstrukturen in den zentralen Or-
ten, auch im Landkreis Ammerland, nicht ausschlie3en.

detailliertere Betrachtung der absatz-
wirtschaftlichen und stadtebaulichen Vertraglich-
keit fir den Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehdér. Eine Auseinandersetzung mit
dem landesplanerischen Kongruenzgebotes er-
folgt aufgrund der Untersuchungsfragestellung in
der UOberarbeiteten Fassung des REHK nicht.
Gleichwohl hat eine solche Untersuchung im
Rahmen eines mdéglichen Bauleitplanverfahrens
durch ein standortbezogenes Vertraglichkeitsgut-
achten zu einem spéteren Zeitpunkt zu erfolgen.

In der Uberarbeiteten Fassung des REHK erfolgt
demnach auch keine Prifung des landesplaneri-
schen Kongruenzgebotes unter Beriicksichtigung
einer Zusammenlegung der Kongruenzrdume
von Cloppenburg und Friesoythe.

Dem Hinweis wird gefolgt.
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