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1 AUFTRAG

Auftrag

= Erstellung einer gutachterlichen Stellungnahme zur kommunalen und re-
gionalen Vertraglichkeit der Umsiedlung und Erweiterung des bestehenden
Famila-Verbrauchermarktes sowie der Nachnutzung des Famila-
Altobjektes in der Stadt Friesoythe am Standort Ellerbrocker StraRe.

Auftraggeber

= Stadt Friesoythe

Analysezeitraum

= JuniundJuli 2009

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009

Untersuchungsdesign

= Untersuchungdes Vorhabens nach Einzelsortimenten,
= Darlegungdes Einzugsgebiets und Umsatzherkunft des Planvorhabens

Dokumentation der warengruppenspezfischen kommunalen Umsatzverla-
gerungen (Vertragichkeitsberechnung) und damit Untersuchung der 6ko-
nomischen Auswirkungen auf den Einzelhandel im Einzugsgebiet,

= Einzeldarstellung und Beurteilung des Vorhabens Umsiedlung mit Erweite-
rung des Famila-Verbrauchermarkte sowie der Betriebe der Neuansiedlun-
gen im Altobjekt (Nachnutzung) hinsichtlich folgender Aspekte:

— derzu erwartenden Auswirkungenaufdie bestehenden Angebots-
strukturen innerhalb der Stadt Friesoythe und insbesondere die
Zentralen Versorgungsbereiche

— derzu erwartenden 6konomischen Auswirkungenauf die beste-
henden Angebotsstrukturen in den Gemeinden im Einzugsgebiet
des Vorhabens

= Bewertungdes Planvorhabens im Hinblickauf das Einzelhandelskonzept
der Stadt Friesoythe
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Vorbemerkung zur Methodik:

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Stadt Friesoythe
basiert aufeiner Vollerhebung' des Einzelhandels durch die CIMA im Septem-
ber 2008, die im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Friesoythe durchgefiihrt wurde, sowie einer einzelbetrieblichen Aktuali-
sierungim Februar 2009.

Die Einzelhandelsbestandsdatenaus den librigen Gemeinden im Umland von
Friesoythe basieren aufeiner vorhabenrelevante Erhebung des Einzelhandels
durch die CIMAim Juli 2009.

Die Berechnung der Umsatze im Einzelhandel der Stadt Friesoythe erfolgt auf
Basis der Flachenproduktivitdten flir das Jahr 2009 fur insgesamt 33 Branchen.
Diese Flachenproduktivititen werden vom Institut fiir Handelsforschung (IfH),
K6ln, durch Betriebsvergleiche ermittelt und von der BBE-Handelsberatung,
Miinchen, jahrlich durch aktuelle Forschungsergebnisse und eine Vielzahl von
einzelbetrieblichen Beratungen durch die CIMA und die BBE aktualisiert. In das
vorliegende Gutachten sind in entscheidendem Umfang originare, einzelbe-
triebliche Daten eingeflossen.

! Erfasst wurden reine Einzelhandelsbe triebe und Laden handwe rk. GroR handelsn ut-
zungen und Baustoffhandel sowie Betrie be im Bereich der Landtechnik und des Kfz-
Handels wurden nicht be riicksichtigt.

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009 8
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Vorbemerkungen zum methodischen Untersuchungsaufbau/ -inhalt:

Das Vertraglichkeitsgutachten bzw. das Planvorhaben umfasst zwei Teilberei-
che, die eine Einzelbewertung erfordern. Einerseits wird das Vorhaben zur
Umsiedlung und Erweiterung des bestehenden Famila-Verbrauchermarktes
dargestellt und bewertet.

Andererseits das Vorhaben der Nachnutzung und damit verbundenen Einzel-
handelsansiedlungim Famila-Altobjekt hinsichtlich der Vertraglichkeit in die-
sem Gutachten untersucht.

Die Untersuchung zur Umsiedlung und Erweiterung des Famila bezieht sich
schwerpunktmaigaufden periodischen Bedarf. Folgende Warengruppen dieses
Bedarfsbereiches werden nach der Planungim Neuobjekt des Familas einen fla-
chenmaRigen Zuwachs bekommen:

= |Lebensmittel, Reformwaren,
= Gesundheits-und Korperpflege.

Dariber hinaus wird durch den Famila Umzug auch die Flachenerweiterung
von weiteren Randsortimenten im aperiodischen Bedarf mit kleineren Flachen
aufihre Vertraglichkeit gutachterlich geprift:

= Geschenke, Glas/ Keramik/Porzellan,

= Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, Foto, PC und Zubehor, Neue Me-
dien,

= Zoo-/Tierbedarf,
= Gardinen, Teppiche, Heimtextilien,
= Bicher, Schreibwaren.

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009
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Der zweite Untersuchungsabschnitt befasst sich mit den Einzelhandelsneuan-
siedlungen im Altobjekt des Famila-Verbrauchermarktes. Nachstehende War-
engruppen des periodischen Bedarfs kommen nach der Planung zur Nachnut-
zung hinzu:

=  Gesundheits- und Korperpflege,

= Lebensmittel, Reformwaren.

Des Weiteren sind die Ansiedlungen folgender Warengruppen des aperiodi-
schen Bedarfs im Famila-Altobjekt geplant:

= Bekleidung, Wasche,

=  Schuhe, Lederwaren,

=  Mobbel,

= Gardinen, Teppiche, Heimtextilien,

=  Baumarktspezifische Sortimente,

= Geschenke, Glas/ Keramik/ Porzellan,

= Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, Foto, PC und Zubehér, Neue Me-
dien,

= Spielwaren,

= Bilcher, Schreibwaren.
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2 DARSTELLUNG DES PLANVORHABENS

2.1 Mikrostandort des Vorhabens

Zurzeit wird in der Stadt Friesoythe die Umsiedlung und Erweiterung des be-
stehenden Famila-Verbrauchermarktes sowie die Nachnutzung bzw. die damit
verbundene Einzelhandelsansiedlung im Famila-Altobjekt in der Ellerbrocker
Strale diskutiert.

Fir den neuen Famila-Verbrauchermarkt soll gemaf den aktuellen Planungen
988 gm neue bzw. zusatzliche Verkaufsflache entstehen. Dariiber hinaus ist ein
Textilfachmarkt mit 180 gm in der Vorkassenzone geplant.

Im Famila-Altobjekt ist geplant, vier Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamt-
verkaufsflache von 2.950 gmanzusiedeln.

Beide Planvorhaben liegen angrenzend an den Zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt auf der sog.“Zusatzflache Innenstadt” (vgl. Kapitel zur Einbindungin
das Einzelhandelskonzept). Der Parkplatzan der Weserstralle bietet wichtige
Parkmoglichkeiten auch fiir Kunden der Innenstadt, so dass eine gewisse ful3-
laufige Wegebeziehung zwischen der Zusatzflaiche und dem Zentralen Versor-
gungsbereich vorhanden ist. Eine direkte stadtebauliche Anbindungan den
Zentralen Versorgungsbereich ist bislang noch nicht gegeben. Die Flache bietet
Entwicklungspotenzial zur Ausweitung des Zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt. Dies erfordert jedoch die Umsetzung stadtebaulicher MaRnahmen,
wie ein Verkehrs-, Park-und Gestaltungskonzept, das eine bessere stadtebauli-
che und funktionale Anbindung des Arealsan den Zentralen Versorgungsbe-
reich gewahrleisten wiirde. Mit diesen konzeptionellen stadtebaulichen Ver-
anderungen bietet dieses Planvorhaben die Chance, die Eingangssituation zum
Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt aufzuwerten.

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009
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Famila befindet sich bereits heute am beschriebenen Standort und plant nun,
aufein Nachbargrundstiick umzusiedeln. Die dort vorhandene Bausubstanz -
zwischenzeitlich von einem Mébelmarkt genutzt —wird abgerissen.

Der Vorhabenstandort verfiigt Giber eine gute Verkehrsanbindung und ausrei-
chend Parkmoglichkeiten. Hierdurch verfiigt dieser Einzelhandelsstandort Giber
die Moglichkeit sein Einzugsgebiet bis in die Umlandgemeinden Friesoythes
auszudehnen und somit auch regional eine Kundenanziehung zu verzeichnen.

Der Standort befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage.

Baurechtlich handelt es sich bei dem Altobjekt um ein Kerngebiet. Fiir das
neue Objekt soll als SO-Gebiet ausgewiesen werden.

Abb. 1:  Vorhabenstandort

10
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Abb. 2: Ubersichtskarte Planareal: Ellerbrocker Strae

Einze handel

Dienstleistung

Gastronomie/Hotel

Leerstand
Offentliche Nutzung }

W -

Kartengrundlage: Stadt Friesoythe;
Quelle: Einzelhandelskonzept der Stadt Friesoythe 2009
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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2.2 Vorhaben

2.2.1 Teilvorhaben Umsiedlung/ Erweiterung Famila

Am Vorhabenstandortan der Ellerbrocker StraRe soll der bestehende Famila-
Verbrauchermarkt umgesiedelt, erweitert und damit modemisiert werden.

Die Umsiedlung und Erweiterung des Famila-Verbrauchermarktes sehen nach
der aktuellen Planung folgende neue und zusatzliche Verkaufsfldchen’ vor:

= Gesamtverkaufsflache: 988 qm,

= davonim periodischen Bedarf: 660 qm,
= davonim aperiodischen Bedarf: 328 qm.

Daruber hinaus ist in der Vorkassenzone des Famila Verbrauchermarktes die
Neuansiedlung eines Textilfachmarktes mit 180 gm geplant.

Das gesamte Teilvorhaben Umsiedlung/ Erweiterung Famila mit einem er-
ginzenden Textilfachmarkt umfasst insgesamt 1.168 qm neue und zusatzli-
che Verkaufsfl dche.

Neben den neuen und zusatzichen Verkaufsflachen istim Rahmen der Um-
siedlung des Famila Verbrauchermarkt eine Verkaufsflachenverkeinerungim
Segment ,, Baumarktspezifische Sortimente” um 137 gm geplant.

2 Nur Darstellung der neu hinzukommende n Verkaufsflachen. Die Verkaufsflachenver-
kleinerung im Segment ,, Baumarktspezifische Sortimente”ist hier nicht be riicksichtigt.
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Abb. 3:  Verdnderung der Sortime ntsstruktur im Teilvorhaben Famila Verbrau-
chermarkt mit erganzendem Textilfachmarkt

FamilaVKF Veranderungen

Famila VKF
CIMA Warengruppe :ITI:_ Kt neues der Verkaufs-
obje
: Objekt fliche
Vorhabenrelevanter periodischer Bedarf 1.950 2610 660
Lebensmittel, Reformwaren 1.600 2.205 605
Gesundheits- und Kérperpflege 350 405 55
Vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf 1.338 1.666 328
Bekleidung, Wasche 180 180 0
Blicher, Schreibwaren 65 68 3
Elektroartikel /Unterhaltungselektronik, 200 o -
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien
Spielwaren 358 360 2
k las, P llan, K ik
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 400 675 275
Hausrat
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 65 68 3
Tierfutter-/ Zoobedarf 70 90 20
Einzelhandel Famila neu insgesamt 3288 4276 988
Bekleidung (separater Textilfachmarkt) 0 180 180
Baumarktspezifische Sortimente 362 225 -137
Quelle: J. Blinting Beteiligungs AG
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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2.2.2 Teilvorhaben Neuansiedlung Altobjekt (Nachnutzung)

Neben der Umsiedlung des Famila Verbrauchermarktes istam Vorhabenstand-
ort ander Ellerbrocker Stralle, eine Nachnutzung des Altobjektes des Famila
Verbrauchermarktes geplant. Das Planvorhabensieht die Ansiedlung von vier
Fachmarkten vor:

= Drogeriefachmarkt mit 1.000 gm Verkaufsflache

Schuhfachmarkt mit 450 gm Verkaufsflache

Textilfachmarkt mit 700 gm Verkaufsflache

Einrichtungsfachmarkt mit 800 gqm Verkaufsflache

Somit ergibt sichaus der Planungskonzeption in der Summe eine Neuverkaufs-
flache im Altobjekt von

2.950 qm.

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009
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Abb. 4:  Sortimentsstruktur des Drogeriefachmarktes (Altobjekt)

CIMA W arengruppe Verkaufs- in %
flache inam
vorhabenrelevanter periodischer Bedarf 600 60
Lebensmittel, Reformwaren 60 6
Gesundheits- und Kérperpflege 540 54
vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf 400 40
Bekleidung, Wasche 80 8
Biicher, Schreibwaren 80 8
Unterhaltungselektronik, Neue Medien 80 8
Spielwaren 80 8
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 80 8
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 1.000 100
Quelle: J. Buinting Beteiligungs AG; prozentuale Branchenaufteilung durch die CIMA

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Abb. 5:  Sortimentsstruktur des Schuhfachmarktes (Altobjekt)

Verkaufs- .
CIMA Warengruppe s e in %
vorhabenrelevanter periodischer Bedarf 0 0
- 0 -
vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf 450 100
Schuhe, Lederwaren 450 100
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 450 100
Quelle: J. Blinting Beteiligungs AG
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

13



Vertraglichkeitsuntersuchung zur Umsiedlung des Famila-Verbrauchermarktes und der Nachnutzung des Altobjektes in Friesoythe LIMA

Abb. 6:  Sortimentsstruktur des Textilfachmarktes (Altobjekt)

Verkaufs- .
CIMA Warengruppe fliche ingm VKF in %
vorhabenrelevanter periodischer Bedarf 0 0
- 0 -
vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf 700 100
Bekleidung, Wésche 700 100
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 700 100
Quelle: J. Blinting Beteiligungs AG
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Abb. 7:  Sortimentsstruktur des Einrichtungsfachmarktes (Altobjekt)

Verkaufs-

CIMA W arengruppe flache in gm VKF in %

vorhabenrelevanter periodischer Bedarf 0 0

- 0 -

vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf 800 100

Mobel 440 55

Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 200 25

Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 160 20

vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 800 100
Quelle: J. Blinting Beteiligungs AG; prozentuale Branchenaufteilung durch die CIMA
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009 14



IVertréglichkeitsuntersuchung zur Umsiedlung des Famila-Verbrauchermarktes und der Nachnutzung des Altobjektes in Friesoythe

2.3 Fazit — Struktur und Standort des Planvorhabens

Das Vorhaben ist auf der Zusatzflache Innenstadt, angrenzend an den Zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt in Friesoythe geplant. Es handelt sich um
eine stadtebaulich integrierte Lage.

Die Lage des Standortes bietet derzeit gute Rahmenbedingungen hinsichtlich
der verkehrstechnischen Anbindung an den Autoverkehr, auch hinsichtlich
des Parkraumangebotes. Durch diese verkehrsgiinstige Lage wird die Aus-
dehnung des Einzugsgebietes bisin alle Ortsteile Friesoythes und in die Um-
landgemeinden begiinstigt.

Die Anbindung an den Zentralen Versorgungsbereich ist derzeit als unzurei-
chend einzustufen. Hier existieren stadtebauliche Barrieren. Das Planvorha-
ben bietet in Verbindung mit stadtebaulichen und funktionalen Veranderun-
gen zur besseren Anbindung an die Innenstadt die Moglichkeit einen moder-
nen und attraktiv gestalteten Eingangsbereich zum Zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt zu schaffen, der als Verbund-Einkaufsstandort fungiert.

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009
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Die CIMA wird in den nachfolgenden Berechnungen und Bewertungen eine
Untersuchung der vorhabenrelevanten Sortimente vornehmen. Dabei wird
untersucht, ob die geplanten zusatzlichen Verkaufsflachen des Famila-
Verbrauchermarktes sowie die geplanten neuen Fachmarkte im Altobjekt fiir
die Einzelhandelsstrukturen im Einzugsgebiet als vertraglich zu bewerten sind.

In die Berechnungen fliefen lediglich die Sortimente ein, bei denen eine Ver-
kaufsflachenerweiterung geplant ist.

Bei der Abwagungist von Bedeutung, inwieweit die bestehenden Wettbewer-
berim Einzugsgebiet des Vorhabenstandortes durch Frequenzverluste und
Umsatzverdrdangungseffekte betroffen sind und negative stadtebauliche Effek-
te zu erwarten sein kdnnten.
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3 RAHMENDATEN ZUM EINZELHANDEL

Die folgenden Ausflihrungen sind vorhabenrelevante Ausziige aus dem Einzel-
handelskonzept der Stadt Friesoythe.

In Bezug aufdie Friesoyther Einzelhandelssituation sind im Rahmen dieser
Untersuchunglediglich die Warengruppen von Interesse, die von dem Planvor-
haben betroffen waren undsomit als vorhabenrelevant einzustufen sind. Da-
bei handelt es sich um die folgenden Branchen:

Umsiedlung/ Erweiterung des Famila-Verbrauchermarktes

= Lebensmittel und Reformwaren

= Gesundheits- und Korperpflege

= Bekleidungund Wasche

= Blcher und Schreibwaren

= Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik, Foto, PC und Zubehtr, Neue Me-
dien

= Spielwaren

= Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

= Gardinen, Teppiche, Heimtextilien

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009

Nachnutzung des Famila-Altobjektes

= Lebensmittel und Reformwaren

= Gesundheits-und Korperpflege

= Bekleidungund Wasche

= Schuhe und Lederwaren

= Bicherund Schreibwaren

= Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik, Foto, PC und Zubehtr, Neue Me-
dien

= Spielwaren

= Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

= Mobel und Antiquitaten

‘EIMA
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Abb. 8:  Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzialin der Stadt Friesoy the

3.1 Vorhabenrelevante Nachfragesituation in der Stadt

. Nachfrage-
Friesoythe CIMA Warengruppe volumen
. . 3. . in Mio. €
Die Berechnung des Nachfragepotenzials® in der Stadt Friesoythe erfolgt auf
der Basis der gemeindescharfen Einwohnerzahlen (20.590)* und der jeweiligen vorhabenrelevanter periodischer Bedarf 52,2
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (90,3 Prozent). Es wird ein Ausga- Lebensmittel, Reformwaren 38,9
besatz pro Kopfim Einzelhandel von 5.297 € fiir 2008 zu Grunde gelegt. Mit Gesundheitund Kérperpflege 13,3
Hilfe der Kaufkraftkennziffer wird dieser an das Niveau jeder Stadt bzw. Ge- o
meinde angepasst. Flr Friesoythe ergibtsich somit ein Ausgabesatzvon vorhabenrelevanteraperiodischer Bedarf L
4.783,19 € je Einwohner pro Jahr. Bekleidung, Wasche 8,0
Schuhe, Lederwaren 2,3
Wie die Kaufkraftkennziffer liegtauch der statistische Ausgabesatz pro Kopf Biicher, Schreibwaren 28
der Stadt unter dem Bundesdurchschnitt. Elektroartikel/Unterhaltungselektronik,
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 87
Spielwaren 0,7
Davonsind dem vorhabenrelevanten aperiodischen Bedarfsbereich in der Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik 0,8
Stadt Friesoythe insgesamt Mébel, Antiquititen 5,2
40,3 Mio. € zuzuordnen. Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 1,1
Baumarktspezifische Sortimente 10,7
Im vorhabenrelevanten periodischen Bedarf ergibt sich ein Nachfragepotenzial . .
von vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 924

52,2 Mio. €.

® Das Nachf ragepotenzial ents pricht den Ausgaben (in €) der Friesoyther Bevolkerung,
die dem Einzelhandel zu Ve rfligung ste hen (statistischer Wert).
* Einwohner vom 31.03.2008 (Stand des Einzelhande Iskonzeptes 2009)

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009

Bearbeitung:

CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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3.2 Vorhabenrelevante Angebotsstruktur in Friesoythe Abb. 10: Vorhabenrelevanter Einzelhandel in Friesoy the (Umsatz und Ha ndelsze nt-
ralitdt)
An den folgenden Tabellen bilden die Einzelhandelssituation in der Stadt Fries-
ovtheab: CIMA W Umsatz in |-Ialtmel'lts:t
arengruppe Mio. € zen- r?/l a
in
Abb. 9: Vorhabenrelevanter Einzelhandel in Friesoy the (Anzahl Betriebe, Verkaufs- .
flache) vorhabenre levanter periodische r Bedarf 53,9 103,3
Lebensmittel, Reformwaren 40,9 105,2
Anz. der Verkaufs- Gesundheit und Koérperpfle ge 13,0 97,6
CIMA Ware ngru ppe K . inm
Betriebe flichein vorhabenre levanter aperiodischer Bedarf 60,6 150,6
hab | " odischer Bedarf o BiET Bekleidung, Wasche 16,8 209,1
vorhabe nrelevanter periodischer Beda Schuhe, Le derwaren 42 1855
Lebensmittel und Reformwaren 41 10350 . .

) ) Bicher, Schreibwaren 3,1 110,8
Gesundheit und Kdrperpflege 8 2460 Elektroartikel/Unterhaltungse lektronik, 134 154 7
vorhabe nrelevanter aperiodischer Bedarf 84 35685 Foto, PCund Zube hér, Neue Medien ' '
Bekleidung, Wasche 20 6165 Spielwaren 1.6 2131
Schuhe. Lede rwaren 5 1525 Geschenke, Glas, Porzellan, Ke ramik 1,1 150,7
Biicher, Schreibwaren 2 %0 Mabel, Antiquitaten 6,8 1318
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik Gardinen, Teppiche, Heimtextilien L6 143,7
Foto. PC und Zubehdr. Ne ue Medien 10 395 Baumarktspezifische Sortime nte 12,0 111,9
Spielwaren 3 9%0 vorhabenrelevanter Einzelhandel insge samt 114,5 123,9
Geschenke, Glas, Porzellan, Ke ramik 1 650
Hausrat Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2009
Mo bel, Antiquitdten 13 10475
Teppiche, Gardine n, Heimtextilien 5 1410
Baumarktspezifische Sortimente 25 9595
vorhabe nrelevanter Einzelhand el insgesamt 133 48495

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhéltnis des am Ort
getéatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage.
Wenn die Zentralitat einen Wert von iber 100 Prozent einnimmt, so flieRt per
Saldo Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abfliisse tGbersteigt. Liegt
die Zentralitat unter 100 Prozent, so existieren Abfllsse von Kaufkraft, die per
Saldo nicht durch die Zuflisse kompensiert werden kénnen.

Je groBer die Zentralitidt eines Ortes ist, desto grofer ist seine Sogkraft auf die
Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt eines Ortes wird z.B. durch die Qualitat
und Quantitdt an Verkaufsfliche, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung
und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Ein Mittelzentrum sollte gemad®R raumordnerischer Zuordnung neben der Ver-
sorgung der eigenen Bevdlkerungim periodischen Bedarfsbereich auch die
Versorgung der angrenzenden Bevolkerung im mittelzentralen Verflechtungs-
raum im aperiodischen Bedarfsbereich gewdhrleisten.

Teilvorhaben Umsiedlung/ Erweiterung des Famila-Verbrauchermarktes

Fiir die Hauptbranche des Famila-Verbrauchermarktes , Lebensmittel und Re-
formwaren” wurde eine Zentralitdt in Hohe von 105,2 Prozent emittelt. Insge-
samt liegt die Einzelhandelszentralitdt der Stadt Friesoythe bei rd. 124 Prozent
(vorhabenrelevante Einzelhandelszentralitdt bei rd. 123,9 Prozent), so dass
diese Branche, gemessen an den lbrigen Branchen eine nahezu durchschnittli-
che Zentralitat aufweist. Friesoythe gelingt es, nicht nur die eigene Bevolke-
rung mit diesen Gltern des periodischen Bedarfs zu versorgen, sondem auch
per Saldo Kaufkraft aus dem naheren Umland nach Friesoythe zu ziehen. Fir
weitere Ansiedlungen ergibtsich somit nur ein begrenztes Potenzial. Allerdings
handelt es sich um eine Verkaufsflachenerweiterung eines bestehenden Be-
triebes und um einen Umzugim direkten Standortumfeld, das eher daraufab-
zielt, eine Modernisierung und Konsolidierung eines bestehenden Betriebes

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009
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zu erreichen. Das Teilvorhaben zur Umsiedlung des Famila Verbrauchermark-
tes dient somit nicht vorrangig der Steigerung der Kaufkraftzufliisse aus dem
Umland und der Handelszentralitat der Stadt Friesoythe.

Teilvorhaben: Nachnutzung des Altobjektes Famila

Fir die Hauptbranche des Drogeriemarktes , Gesundheit und Korperpflege”
wurde eine Zentralitét in Hohe von 97,6 Prozent ermittelt. Die Handelszentrali-
tdt dieser Branche liegt, gemessen an den Ubrigen Branchen deutlich unter
dem Durchschnitt (vorhabenrelevante Einzelhandelszentralitat 123,9 Prozent).
Damit ist diese Branche in Friesoythe, gemessen an der mittelzentralen Funk-
tion, bislang als unterreprasentiert einzustufen. Hier besteht aus Sicht der
CIMA Potenzial, um weitere Kaufkraftzufliisse zuriick aus dem Umland, eine
Steigerung der Handelszentralitit in diesem Segment und eine qualitative
Verbesserung der Friesoyther Angebotsstruktur zu erzielen.

Fir die Hauptbranche des Schuhfachmarktes ,,.Schuhe und Lederwaren” wurde
eine Einzelhandelszentralitdt von 185,5 Prozent ermittelt. Damit liegt die Zent-
ralitdt dieser Branche deutlich Gber dem Friesoyther Durchschnitt von 123,9
Prozent. Das Potenzial fiir eine Neuansiedlung der Verkaufsfliche in diesen
Branchen ist demzufolge sehr begrenzt. Bei Ansiedlungen waren folglich in
erster Linie Umsatzumverteilungen innerhalb der Stadt und des Einzugsgebie-
tes zu erwarten. Hierbei spielt die lokale und regionale Angebotsstruktur sowie
die aktuellen Enkaufsstrome eine wesentliche, die in den folgenden Kapiteln
betrachtet werden.

Flr die Hauptbranche des Textilfachmarktes , Bekleidung und Wasche” wurde
eine Zentralitdt von 209,1 Prozent ermittelt. Damit liegt die Zentralitdt dieser
Branche ebenfalls deutlich Giber dem Friesoyther Durchschnitt von 123,9 Pro-
zent. Das Potenzial fiir eine Neuansiedlung der Verkaufsfliche in diesen
Branchen ist auch in der Branche ,,Bekleidung und Wasche“ begrenzt. Ebenso
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wie bei der Branche ,Lederwaren und Schuhe” ware hier eine Umsatzumver-
teilungen innerhalb der Stadt und des Einzugsgebietes zu erwarten.

Flr die Hauptbranche des Einrichtungsfachmarktes ,,Mobel” wurde eine Zent-
ralitdt in Hohe von 131,8 Prozent ermittelt. Damit liegt die Einzelhandelszent-
ralitdt dieser Branche leicht Giber dem Durchschnitt der Stadt von

123,8 Prozent fiir den vorhabenrelevanten Einzelhandel.

Hier ist aus Sicht der CIMA grundsétzlich eine Steigerung der Kaufkraftbin-
dung moglich, allerdings existiert bereits heute in diesem Segment eine
schwierige Konkurrenzsituation, wodurch Umsatzumverteilungen innerhalb
der Stadt Friesoythe zu erwarten sind. Das Potenzial zur Steigerung der Han-
delszentralitit steigt, wenn es sich bei der Ansiedlung um angebotsergan-
zende Strukturen handeln wiirde.

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009
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3.3 Fazit zur Angebots- und Nachfrageanalyse

Anhand der dargelegten Daten lasst sich deutlich nachweisen, dassin Fries-
oythe beziiglich der einzelnen Teilvorhaben bzw. Fachmérkte sehr unter-
schiedliche Potenziale zur Steigerung der Kaufkraftbindung und Handelszent-
ralitdt vorliegen.

Das Teilvorhaben zur Umsiedlung und Verkaufsfl achenerweiterung des Fami-
la-Verbrauchemarktes dient vorrangig zur Modernisierung und Konsolidie-
rung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes. Dieses Vorhaben zielt nicht
primar auf eine Steigerung der Handelszentralitat ab.

Anders verhilt es sich bei der Ansiedlung eines Drogeriefachmarktesim Alt-
objekt. Hier lassen sich deutliche Potenziale ableiten, die zu einer besseren
Kaufkraftbindung und somit Steigerung der Handelszentralitdt im Segment
Drogeriewaren fiihrt.

Fiir die Neuansiedlungen der Textilfachmarkte und des Schuhfachmarktes
hingegen ist das Potenzial sehr begrenzt. Hier sind in erster Linie Umsatzum-
verteilungen innerhalb der Stadt und des Einzugsgebietes zu erwarten.

Fiir die Neuansiedlung eines Einrichtungsfachmarktes ware aus Sicht der CI-
MA grundsatzlich eine Steigerung der Kaufkraftbindung moglich. Allerdings
existiert bereits heute in diesem Segment eine schwierige Konkurrenzsituati-
on, wodurch Umsatzumverteilungen innerhalb der Stadt Friesoythe zu erwar-
ten sind. Das Potenzial zur Steigerung der Handelszentralitat steigt, wenn es
sich bei der Ansiedlung um angebotserginzende Strukturen innerhalb der
Stadt Friesoythe handeln wiirde.
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3.4 Vorhabenrelevante Bestandssituation in Friesoythe
und dem Umland

Die Beschreibung der Einzelhandelssituation in Friesoythe und in den Umland-
gemeinden bezieht sichaufdie vorhabenrelevanten Sortimente im Kern-und
Randsortiment des Vorhabens. Hierbei handelt es sich nicht um eine vollstan-
dige Dokumentation des vorhabenrelevanten Angebotes.

3.4.1 StadtFriesoythe

Das Angebot im Bereich Lebensmittel und Reformwaren in Friesoythe wird
zum groBen Teil rund um den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt vorge-
halten. AuBerhalb des Kernorts verfiigt nur Altenoythe {iber einen groRflachi-
gen Nahversorger; in den librigen Ortschaften findensich lediglich Betriebe mit
unter 200 gm Verkaufsflache.

Der Bereich Gesundheits- und Korperpflege ist in Friesoythe eher unterrepra-
sentiert. Am Fachmarktstandort Am Alten Hafen befindetsich ein Rossmann-
Drogeriefachmarkt, in den Ortsteilen Altenoythe, Gehlenberg und Markhausen
sind Betriebe der Firma Schleckerangesiedelt. An den lGbrigen Standorten
Ubernehmen die Lebensmittelanbieterauch die Versorgungin der Branche
»,Gesundheits- und Korperpflege”.

Das Angebot im Bereich Bekleidung wird in Friesoythe dominiert von inhaber-
bezogenen Fachgeschdften innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt. Dortsind zahlreiche Facheinzelhandelsgeschafte entlang der
MoorstralRe, der KirchstraBe, der Langen Strafle und der BahnhofstraRe ange-
siedelt. Abgerundet wird dieses Angebot durch die Textildiscounter KIK und
Takko am Fachmarktstandort Alter Hafen. In den Ortsteilen finden sich keine
relevanten Anbieter.

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009
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Die Branche ,,M6bel und Antiquitdten” istinnerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt durch die Firmen Mobel Meyer und Dumstorff
vertreten. Am Fachmarktstandort Europastrafle hat sich das Danische Betten-
lager niedergelassen und an der Elbestralle existieren ein Mobelgeschaft und
ein Kiichenfachgeschaft. In den Ortsteilen findetsich einzigin Neuvrees ein
Mobelfachgeschaft.

Das Angebot im Bereich der Schuhe und Lederwaren wird in Friesoythe von
den Firmen ABC-Schuhcenter und Deichmann am Fachmarktstandort Alter
Hafen dominiert, einzelne Fachanbieter finden sich noch in der KirchstraRRe
und in der MoorstraRe. In dem Ortsteil Markhausen befindet sich ein Schuhge-
schaftin der Vorderthiiler StraRe.

Zentrale Versorgungsbereiche Friesoythe

In den Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Friesoythe sind insgesamt
nur zwei grofflachige Lebensmittelbetriebe mit Gber 800 gm Verkaufsflache
angesiedelt: der Vollsortimenter K+K in Altenoythe und der Netto-
Lebensmitteldiscounter in der Barl3eler Stralle. In der Innenstadt liegt der
Schwerpunkt des Angebots hingegen bei den Sortimenten des aperiodischen
Bedarfs.

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt hat in den Bedarfsbereichen
Lebensmittel und Gesundheits- und Kérperpflege lediglich kleinflachige Anbie-
ter (z.B. Reformhaus, Backereifilialen) vorzuweisen. Das Angebot in den Bran-
chen Bekleidung und Wasche wird von zahlreichen inhabergefiihrten Beklei-
dungsfachgeschaften gestellt. Sie sind vor allem entlang von Moorstrale, Lan-
ger StraRe und BahnhofstraBe angesiedelt. Aus dem Bereich Schuhe findet sich
hierallerdings nur ein Fachanbieter, weitere Geschafte filhren auch Lederwar-
en. Mobel werden unter anderem von den beiden grofflachigen Anbietern
Meyer und Dumstorffangeboten. Tameling flihrt neben einer Auswahlan Gar-
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tenmadbeln auch Glas, Porzellan, Keramik, Geschenke und Hausrat. Weitere Im Zentralen Versorgungsbereich Altenoythe befinden sich neben dem schon
Anbieter fiihren vorhabenrelevante Sortimente im Randsortiment. erwahnten Vollsortimenter K+K zwei Backereifilialen. Zudem verfligt dieser

Versorgungsbereich tiber einen Schlecker-Drogeriefachmarkt.

Abb. 11: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
Abb. 13: Zentraler Versorgungsbereich Alte noythe
o

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Sonstiges Friesoyther Stadtgebiet
Im Zentralen Versorgungsbereich BarRBeler StraBe sind neben dem Netto-

Lebensmitteldiscounter zwei weitere kleinflachige Lebensmittelanbieter adres- Von den Betrieben aus dem weiteren Kernstadtgebiet treten die Lebensmit-

siert. teldiscounter Aldi (einmal in der EuropastraBe und einmal Am alten Hafen),
Lidl sowie insbesondere der Vollsortimenter E-Center in Konkurrenz zum Plan-

Abb. 12: Zentraler Versorgungsbereich BarBeler StraRe vorhaben. Dieses Lebensmittelangebot wird erganzt durch zahlreiche kleinfla-

chige Anbieter und einen Getrankemarkt. Weiterhin vorhabenrelevant sind die
beiden in der ElbestralRe ansdssigen Mobelanbieter Kiichentreff und Mobel
Hemmen und das Danische Bettenlager (Griiner Hof) sowie das Schuhgeschaft
Drees. In direkter Nahe zum Standort fiir das geplante Fachmarktzentrum am
alten Hafen liegen die Fachmarkte KIK, Takko, ABC-Schuhe und Deichmann.
Weitere Anbieter fihren vorhabenrelevante Sortimente im Randsortiment.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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Im Ortsteil Altenoythe findet sich neben den schon im Zentralen Versorgungs-
bereich vorgestellten AngebotsstrukturenaulRer dem Moébelanbieter "Betten
Hoffmann" kein weiterer relevanter Einzelhandel.

Neuvrees verfiigt mit JanBen tber einen grofflachigen Mébelanbieter.

Im Ortsteil Gehlenbergsind ein Spar-Markt, ein Schlecker-Drogeriefachmarkt
und ein Getrankemarkt angesiedelt. Ergdnzend ist die Entwicklung eines neuen
Nahversorgungsstandortes - mit dem Hauptanbieter NP -in Planung.

Markhausens vorhabenrelevantes Angebot beschrankt sich auf kleinflachige
Anbieter, wozu neben dem Dorfladen Plate in der HauptstraRe auch ein Droge-
riefachmarkt (Schlecker), ein Schuh-und Sportgeschaft, ein Quelleshop, ein
Backer und ein Fleischer zahlen.

Die Ubrigen Ortsteile Friesoythes sind hinsichtlich der Grundversorgung der
Bevolkerung eher schlecht ausgestattet; zu finden sind vor allem Backereien,
Dorf-oder Hofladen.

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009
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3.4.2 Bestandssituationim Umland

Gemeinde Bosel (rd. 7.500 Einwohner)

Das Lebensmittelangebot in der Gemeinde Bdsel erstreckt sich vornehmlich
aufdie zentral gelegenen Lebensmitteldiscounter Netto und Lidl und den Voll-
sortimenter Coma. Erganzt wird dies unter anderem durch zwei Backereien
und weitere Spezialanbieter. Aus dem Bereich Drogeriebedarfist hier neben
einer inhabergeflihrten Drogerie ein Schlecker-Fachmarktadressiert. Bosel
verfligt auch Gber vier Anbieter von Bekleidung und ein inhabergefiihrtes
Schuhgeschaft.

Gemeinde BarRel (rd. 12.550 Einwohner)

Die Gemeinde BarRel setzt sichaus 13 Ortsteilen zusammen, wobei sich das
Einzelhandelsangebot auf die Ortsteile BarRel, BarReler Moor, Elisabethfehn
und Harkebriigge beschrankt.

Im Ortsteil BarRRel sindaus dem Bereich Lebensmittel neben den Discountern
Netto, Lidl, Aldi und Plus auch ein E neukauf-Verbrauchermarkt, ein Getranke-
markt und mehrere kleinflaichige Anbieter —v.a. Backereien —angesiedelt, wo-
bei sich der Plus-Lebensmitteldiscounter und der Getrankemarkt im Ortskemn
befinden. Des Weiteren befindetsich zentrennah ein KIK - Textildiskont sowie
ein inhabergefiihrtes Modegeschaft.

Im Ortsteil Elisabethfehn sind neben kleinflachigen Lebensmittelanbietern
auch ein Markant-Markt, ein Schlecker-Drogeriefachmarkt und ein Beklei-
dungsgeschaft (Second-Hand) adressiert.

Der Ortsteil Harkebriigge hat neben einem ,Nah und gut“-Supermarkt u. a.
einen Schlecker-Drogeriefachmarkt und ein gro3flachiges Modehaus vorzuwei-
sen.
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Die Gemeinde Edewecht setzt sich aus 15 Bauernschaften zusammen, wobei
nur in den Gemeindeteilen Edewecht, Jeddeloh | und Jeddeloh 2, Osterscheps
und Portsloge Einzelhandel angesiedelt ist. AulRer je einer Backerei in Jeddeloh
I, Jeddeloh Il und Osterscheps befinden sichalle relevanten Anbieter im Ge-
meindeteil Edewecht.

Gemeinde Edewecht (rd. 21.000 Einwohner)

Aus dem Bereich Lebensmittel finden sich hier die Lebensmitteldiscounter
Aldi, Lidl und Netto, die Vollsortimenter Rewe, E neukauf und Combi und zwei
Getrankemarkte. Ergdnzt wird dieses Angebot durch mehrere kleinflachige
Lebensmittelanbieter. Das Angebot an Moébeln konzentriertsich in der Ge-
meinde Edewecht auf den groRflachigen Anbieter Mobelrampe und einen klei-
nen Badausstatter. Der Bereich Bekleidung setzt sich zusammen aus den bei-
den groReren Filialisten KIK und Woolworth und mehreren kleinflachigen Ge-
schaften. Schuhe werden von immerhin drei Anbietern vertrieben, wobei es
sich um eine relativ groRe Filiale des Filialisten Quick-Schuh handelt. Weiterhin
sind in Edewecht zwei Schlecker- und ein Ihr Platz-Drogeriefachmarkt zentral
adressiert.

Gemeinde Esterwegen (rd. 5.200 Einwohner)

Die westlich von Friesoythe gelegene Gemeinde Esterwegen verfligt im Be-
reich Lebensmittel Gber die Lebensmitteldiscounter Aldi, Netto und Lidl, die
Vollsortimenter Coma und K+K und Giber einen Getrankemarkt. Ergdnzt wird
dieses Angebot durch vier Backereien und mehrere kleinflachige Spezialge-
schafte. Bekleidung wird in Esterwegen in flinf kleinflachigen Geschaftenan-
geboten. Der Bereich Drogeriewaren wird in Esterwegen durch die beiden
Fachméarkte Rossmann und Schlecker und einen inhabergefiihrten Markt ab-
gedeckt. Einziger Schuhanbieter ist hier der Filialist Quick-Schuh. Mdbel wer-
denin Esterwegen hochstens im Randsortimentangeboten.
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Gemeinde Garrel (rd. 12.950 Einwohner)

Die Gemeinde Garrel liegt zwischen Friesoythe und Cloppenburg und setzt sich
aus 12 Bezirken zusammen, wobeisich der Einzelhandel auf Varrelbusch und
Garrel-Ort beschréinkt. Uber vorhabenrelevante Verkaufsflichen von mehr als
800 gm verfiigen hier die Lebensmittelanbieter Lidl, Aldi, Netto und Rewe, die
Mobelanbieter Kemper Mobifixund Mébelhaus Kemper sowie das Beklei-
dungshaus Wendeln.

Abb. 14: Vorhabe nrelevante Betriebe in Garrel

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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In Garrel sind erganzend im Bereich Lebensmittel ein Getrankefachmarkt, der
Smack Lebensmittelmarkt, und mehrere kleinflachige Betriebe vorhanden,
wobei insbesondere das , Fleischparadies” in der Von-Galen-StralRe hervorzu-
heben ist, das Uber eine Verkaufsflache von iber 200 gm verfligt. Ein , lhr-
Kette“-Lebensmittelmarkt befindet sich in dem Bezirk Varrelbuschan der Alten
Bundesstralie.

Das Angebot im Bereich Mobel umfasst neben den beiden grof3flachigen An-
bietern Kemper Moébelfixund Mdbelhaus Kemper noch den kleineren Anbieter
»Szenenwechsel” in der HauptstraRe. Ebenfalls vorhabenrelevantsind in Garrel
die Drogeriefachmarkte Rossmann und Schlecker und ein inhabergefiihrtes
Geschaft adressiert. Im Bereich Bekleidung wird das umfassende Angebot des
Anbieters Wendeln (HauptstralRe) durch zahlreiche kleinflachige Geschafte
erganzt. Auch ein inhabergefiihrtes Schuhgeschaft findet sich in Garrel.

Gemeinde Lorup (rd. 3.200 Einwohner)

In der Gemeinde Lorup ist im Bereich des vorhabenrelevanten Einzelhandels

vor allem der Vollsortimenter Markantan der HauptstralRe zu nennen. Ergan-
zend sind hier neben einem Backer, einem Fleischer und einem Bekleidungs-

anbieter auch der Drogeriefachmarkt Schlecker adressiert.

Gemeinde Molbergen (rd.7.800 Einwohner)

Die Gemeinde Molbergen setzt sich aus den Ortsteilen Peheim, Gronheim,
Dwergte, Resthausen, Stalférden sowie Molbergen-Ort zusammen, wobei sich
der Einzelhandel hauptsachlich auf Molbergen-Ort konzentriert. Lediglich in
Peheim (nah und gut) und in Ermke (Spar-Supermarkt/ EP: Grote) sind aulRer-
halb vereinzelt Einzelhandelsbetriebe zu finden.

Im Bereich Lebensmittel sind in Molbergen neben den Lebensmitteldiscoun-
tern Aldi und Lidl die zwei Vollsortimenter Coma und Spar und eine Getranke-
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marktadressiert. Ergdnzt wird dieses Angebot durch vier weitere kleinflachige
Anbieter.

Abb. 15: Aldi-Lebensmitteldiscounter und Spar-Markt (beide Cloppenburger Strafle)
in Molbergen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Gemeinde Saterland (rd. 12.900 Einwohner)

Die Gemeinde Saterlandsetztsich zusammen aus den vier Gemeindeteilen
Ramsloh, Scharrel, Sedelsberg und Striicklingen. Die vorhabenrelevanten
Hauptanbieter finden sich hier vornehmlich in Ramsloh (Aldi, Lidl, Markant)
und Stricklingen (K+K-Markt).

Im Gemeindeteil Ramsloh haben neben den beiden Lebensmitteldiscountern
Aldi und Lidl auch der Vollsortimenter Markant an der HauptstralRe angesie-
delt. Dieses Angebot wird erganzt durch einen Schlecker-Drogeriefachmarkt,
einen Getrankemarkt, zwei Anbieter von Bekleidung (KIK und Naber) und klein-
flachigen Anbietern.

Der Gemeindeteil Scharrel verfiigt an der HauptstralRe Gber einen "nah und
gut"-Supermarkt, einen Schlecker-Drogeriefachmarkt und zwei Bekleidungs-
fachgeschafte.
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In Sedelsberg sind nebeneinem E aktiv Markt vornehmlich auch ein Schlecker-
Drogeriefachmarkt und ein Getrankefachmarkt adressiert.

Erganzend zu einem grol¥flachigen K+K-Markt in der BahnhofstraRe finden
sich im Gemeindeteil Striicklingen ein Getrankemarkt, zwei kleinflachige Le-
bensmittelanbieter, ein Schlecker-Drogeriefachmarkt und ein Schuhanbieter.

Ubrige Umlandgemeinden (Hilkenbrook, Rastdorf, Vrees) (mit insgesamt rd.
3.500 Einwohnern)

Das vorhabenrelevante Angebot in der Gemeinde Hilkenbrook beschranktsich
aufeinen am Dorfplatzadressierten Dorfladen, in der Gemeinde Rastdorf auf
einen Backer und in der Gemeinde Vrees liber ein durch einen Backer und
Fleischer ergdnzten Dorfladen.
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4 KOMPATIBILITAT DES VORHABENS MIT DEM
EINZELHANDELSKONZEPT
4.1 Grundsatzliche Aussagen des Konzepts

Gemal Einzelhandelskonzept der Stadt Friesoythe (CIMA 2009) liegt der
Standort des Planvorhabens im Bereich der sogenannten Zusatzfliche Innen-
stadt, die an den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt angrenzt.

Im Einzelhandelskonzept wurden fiir die Zusatzflache Innenstadt wie folgt be-

schrieben:

CIM

Dieses Areal rund um ZOB und das Famila-Warenhaus stellt einen wichti-
gen Versorgungsstandort fiir die Friesoyther Nahversorgung dar und bietet
Ersatzfiir den fehlenden Lebensmittelanbieter im historischen Ortskern.

Durch den GrofSparkplatz an der WeserstrafSe, der sowohl von Famila-
Kunden wie auch von Besuchern der Innenstadt genutzt wird, besteht zu-
dem eine gewisse funktionale Anbindung dieser Fléiche an den historischen
Ortskern.

Wegen ihrer Schliisselposition am Ortseingang und der bereits vorhande-
nen, wenn auch eher schwach ausgeprégten Anbindung an den heutigen
Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt verfiigt diese Zusatzfldche grund-
sdtzlich liber das Potenzal, in diesen integriert zu werden und so den star-
ken stidlichen Abschluss der Innenstadt zu bilden.

Eine Integration dieses Areals in den Zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt ist jedoch an bestimmte Voraussetzungen gebunden: zum einen muss
ein innenstadtvertrdgliches Konzept zur Einzelhandelsentwicklung aufdie-
ser Fldche vorliegen, zum anderen ist eine verbesserte stédtebauliche und

ABeratung + Management GmbH 2009

‘EIMA

funktionale Anbindung an die bestehenden Einkaufslagen in der Moorstra-
Bendétig.

Auch eine Neuordnung des Verkehrs sollte erfolgen.

Als Strategie fir die quantitative und qualitative Entwicklung und Starkung der
Innenstadt wird auf Seite 105 des Konzeptes u.a. Folgendes genannt:

Um die Innenstadt als Ganzes zu stéirken, sollte sich die zukiinftige Einzel-
handelsentwicklung aufdie Entwicklungskorridore [s. Abb. 16] fokussieren.
Erst wenn dort —z.B. aufgrund mangelnder Fléchenverfiigbarkeit —keine
Ansiedlung méglich ist, sollte auf den Ergénzungsbereich Innenstadt bzw.
die Zusatzfldche Innenstadt (bei zentrenrelevanten Sortimenten) oder die
Sondergebiets- und Fachmarktstandorte (bei nicht-zentrenrelevanten Sor-
timenten) ausgewichen werden.

Zum hier gepriiften Planvorhaben wurden folgende Aussagen getroffen (S. 110
des Konzeptes):

Der Priifstandort ist fiir die Ansiedlung nahversorgungsrelevanter und
nicht-zentrenrelevanter Sortimente grundsétzlich geeignet.

Die Umsiedlung und Vergréfserung des Famila bietet aus Sicht der CIMA die
Chance, die Funktion des Friesoyther Hauptgeschdftszentrums als wichtiger
Nahversorgungsstandort auch fiir das Umland weiter zu stdrken. Auch eine
Aufwertung des Ortseingangs kann auf diese Weise gewdhrleistet werden.

Aufgrund des geplanten Fldchenzuwachses (+1.200 gm) des Famila sind
spiirbare Verdréngungseffekte auf den vorhandenen Einzelhandelsbestand
zu erwarten. Negative Auswirkungen—kommunal und regional —sind des-
halb durch eine zusdtzliche Vertrdglichkeitspriifung auszuschlieflen.

Die Ansiedlung weiterer zentrenrelevanter Fachmdrkte am Altstandort des
Famila birgt nach Einschétzung der CIMA ein gewisses Risiko fiir den
Standort Innenstadt. Hier ist aus Gutachtersicht eine genaue Abwdégung,
auch in Form einer Vertréglichkeitsuntersuchung notwendig, sobald ge-
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nauere Informationen (iber den geplanten Branchenmix vorliegen. Insbe-
sondere bei den innenstadtrelevanten Leitsortimenten Bekleidung und
Schuhe sollte nur eine sehr zuriickhaltende Ansiedlungspolitik erfolgen.
Diese sollten primér in den Entwicklungskorridoren innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt angesiedelt werden.

= Beider Bekanntgabe konkreter Ansiedlungsvorhaben gilt es letztlich auch
genau zu bilanzieren, inwiefern Fléichenzuwdchse bestimmter Branchen ei-
ner Riicknahme bestehenden Baurechts gegeniiberstehen.

= Sollte eszu einer Einzelhandelsentwicklung am Standort Ellerbrocker Strafse
kommen, ist parallel ein Verkehrs-, Park- und Gestaltungskonzept fiir das
Areal zu entwickeln. Eine stddtebauliche und funktionale Anbindung an den
Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ist essenziell, um keinen weiteren
autoorientierten Standort ohne Austauschbeziehungen zur Innenstadt zu
schaffen.

= Wichtig ist insbesondere die Art und Qualitéit der Nutzung im Bereich zwi-
schen Famila und den Einzelhandelsbetrieben der Moorstrafe, da letztend-
lich die subjektivempfundene Entfernung liber die Anbindung entscheidet.

= Sobald beziiglich einer Ansiedlung von Einzelhandel klare Planungsabsich-
ten bestehen, die den hier genannten Bedingungen entsprechen, sollte die
Zusatzfldche offiziell in den ZV Innenstadt integriert werden.
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Abb. 16: Einordnung des Vorhabe nstandortes (Zusatzflache) in das Einzelhandelskonze pt

Quelle: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Friesoythe 2009, CIMA GmbH 2009
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH. 2009
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4.2 Abgleich von Vorhaben und Einzelhandelskonzept

In Anlehnung an die , Friesoyther Sortimentsliste” (siehe Anhang) ergibt sich
folgende Aufteilung der Sortimentsstruktur fiir die Planvorhaben:

Abb. 17: Sortimentsstruktur des Drogeriefachmarktes entsprechend , Friesoyther
Sortimentsliste”

CIMA Warengrup pe \.{erka.ufs- in%
flache in gm

zentrenrelevantes Sortime nt 400 40
Bekleidung, Wasche 80 8
Blicher, Schreibwaren 80 8
Gesdchenke, Glas, Porzellan, Keramik, 80 8
Unterhaltungse lektronik, Neue Medien 80 8
Spielwaren 80 8
nahversorgungsrelevantes Sortiment 600 60
Gesundheits- und Korperpfle ge 540 54
Lebensmittel, Reformware n 60 6
nicht-zentre nrelevantes Sortiment - -
vorhabe nrelevanter Einzelhandel insgesamt 1.000 100

Quelle: J. Blinting Beteilgungs AG

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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Abb. 18: Sortimentsstruktur des Schuhfachmarktes entsprechend ,Friesoyther
Sortimentslis te”

CIMA Waren grup pe Verkaufs- VKF in %
flache in gm
zentrenrelevantes Sortime nt 450 100
Schuhe, Lederwaren 450 100
nahversorgungsrelevantes Sortiment 0 0
- 0 -
nicht-zentre nrelevantes Sortiment 0 -
i, 0 -
vorhabe nrelevanter Einzelhandel insgesamt 450 100
Quelle: J. Blnting Beteilgungs AG
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Abb. 19: Sortimentsstruktur des Textilfachmarktes entsprechend ,Friesoyther Sor-
timentsliste “

CIMA Waren grup pe Yerkaufs- VKF in %
flache in gm
zentrenrelevantes Sortime nt 700 100
Bekleidung, Wasche 700 100
nahversorgungsrelevantes Sortiment 0 0
- 0 -
nicht-zentre nrelevantes Sortiment 0 -
- 0 -
vorhabe nrelevanter Einzelhandel insgesamt 700 100
Quelle: J. Blinting Beteilgungs AG
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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Abb. 20: Sortimentsstruktur des Einrichtungsfachmarktes entsprechend ,Friesoy-
ther Sortime nts lis te”

Verkauf
CIMA Waren grup pe "er a.u s VKF in %
flache in gm

zentrenrelevantes Sortime nt 360 45
Gardinen, Te ppiche, Heimtextilien 200 25
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 160 20
nahversorgungsrelevantes Sortiment 0 0
nicht-zentre nrelevantes Sortiment 440 55

Mo bel 440 55
vorhabe nrelevanter Einzelhandel insgesamt 800 45

Quelle: J. Blinting Beteilgungs AG
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Der Standort der Planvorhaben an Ellerbrocker StraRe befindet sich in stadte-
baulich integrierter Lage im Bereich der Zusatzfliche Innenstadt. Durch eine
Entwicklung dieser Flache bietet sich die Chance, den Zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt langfristig zu starken, indem eine attraktive Eingangssitua-
tion zum historischen Ortskern geschaffen wird. Entsprechend des Einzelhan-
delskonzepts sind hier Ansiedlungen im Bereich des nahversorgungsrelevanten
wie auch des nicht-zentrenrelevanten Bedarfs moglich, wenn sowohl die Ver-
traglichkeit fir den bestehenden Einzelhandel als auch die stadtebauliche und
verkehrliche Anbindung gesichert sind.

Damit stehen der Erweiterungswunsch des Famila-Verbrauchermarkts sowie
die Ansiedlung eines Drogerie- und eines Einrichtungsfachmarkts grundsatzlich
im Einklang mit dem Einzelhandelskonzept.

Als problematischer erweist sich hingegen die gewiinschte Umnutzung des
Famila-Altgebaudes fiir einen Schuh-sowie einen Textilfachmarkt. Die Ansied-

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009

‘EIMA

lung dieser zentrenrelevanten Leitsortimente sollte laut Einzelhandelskonzept
ndamlich primar in den Entwicklungskorridoren innerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt erfolgen (vgl. Abb. 16).

Ausgehend von den heutigen Rahmenbedingungen ist es erforderich, bei die-
sem Planvorhaben die Vertraglichkeit mit den bestehenden Angebotsstruktu-
ren,v.a.inden Zentralen Versorgungsbereichen, nachzuweisen. Von den Pla-
nungen dirfen somit keine negativen Auswirkungen auf die Zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadtausgehen. Die Auswirkungen werden im Rahmen
dieser Vertraglichkeitsuntersuchung nachgewiesen. In diesem Gutachten wird
abgewogen, inwieweit der bestehende Einzelhandel im Einzugsgebiet von Fre-
guenzverlusten und Verdrangungsumsatzen betroffen und negative stadte-
bauliche Effekte zu erwarten waren. Insbesondere die Auswirkungen aufdie
Zentralen Versorgungsbereiche in Friesoythe werden in diesem Gutachten
kritisch geprift.
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Abb. 21: Einordnung des Vorhabe nstandortes (Zusatzflache) in das EinzelhandeIskonze pt
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Quelle: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Friesoythe 2009, CIMA GmbH 2009

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH. 2009
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Abb. 22: Einordnung in das Einze lhandelsk onzept
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Fazit

Der Priifstandort ist fiir die Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimen-
te, nicht-zentrenrelevanter Sortimente sowie nach erfolgter Empfehlung
durch ein Vertraglichkeitsgutachten auch fiir zentrenrelevante Sortimente
geeignet.

Eine weitere Entwicklung des Standortsim Bereich des Einzelhandels bietet
dariiberhinaus das Potenzial, den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
langfristig zu stdrken, in dem eine attraktive Eingangssituation zur Moorstra-
Re geschaffen wird. Das Vorhaben kann somit dem Einzelhandelskonzept im
Punkt zur Sicherung des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt grund-
satzlich gerecht werden, wenn eine stadtebauliche und funktionale Anbin-
dung an den historischen Ortskern entsteht, wie sie im Einzelhandelskonzept
empfohlen wurde.
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5 ABSCHATZUNG DER AUSWIRKUNGEN DES
PLANVORHABENS AUF DIE BESTEHENDE EIN-
ZELHANDELSSTRUKTUR

Vorbemerkungen zum Aufbau

Das Planvorhaben setzt sich aus zwei Teilvorhaben zusammen:

In der Stadt Friesoythe ist als ein Teilvorhaben die Umsiedlung und Erweite-
rung des bestehenden Famila-Verbrauchermarktes am Standort Ellerbrocker
StralRe geplant. Fiir den Markt selbst sind insgesamt 988 gm neue und zusadtai-
che Verkaufsflaiche geplant. Erganzend ist in der Vorkassenzone des Famila
Verbrauchermarktes die Ansiedlung eines Textilfachmarktes mit 180 gm Ver-
kaufsflache angedacht.

Bei den (ibrigen Betrieben in der Vorkassenzone handelt es sich um Umsied-
lungen von bestehenden Betrieben aus dem Altobjekt (Betriebe aus der heuti-
gen Vorkassenzone), bei denen keine Verkaufsflichenerweiterung gegeniber
dem Altobjekt vorgesehen ist.

Das zweite Teilvorhaben umfasst die geplanten Neuansiedlungen im Altobjekt
des heutigen Famila Verbrauchermarktes. Das Planvorhaben sieht die Ansied-
lung von vier Fachmarkten (Drogeriefachmarkt: 1.000 gm; Schuhfachmarkt:

450 gm, Textilfachmarkt: 700 gm, Einrichtungsfachmarkt: 800 gm Verkaufsfla-
che)vor. Somit ergibt sich aus der Teilplanungskonzeption in der Summe eine

Neuverkaufsflache durch das gesamte Vorhaben von 2.950 gm Verkaufsflache.
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Es muss davon ausgegangen werden, dass als Folge der geplanten Einzelhan-
delsansiedlung Umsatzumverteilungen innerhalb der Stadt Friesoythe und im
Umland zu erwartensind. Aus diesem Grund werden nachfolgend die Auswir-
kungen gemadR §11 Abs. 3 BauNVO (§ 34 Abs. 3 BauGB) aufden Einzelhandel
in der Stadt Friesoythe und im dariiber hinaus reichenden regionalen Untersu-
chungsgebiet des Vorhabens dargestellt und bewertet.

Zur Berechnung der Umsatze sind Flachenproduktivititen zu Grunde gelegt
worden, diesich an der ortlichen Wettbewerbssituation in der Stadt Friesoy-
the und in der Region orientieren sowie auf Grundlage der durchschnittlichen
Flachenproduktivititen entsprechender Betriebstypen und vergleichbarer
Verkaufsflachendimensionierungen im Bundesdurchschnitt ermittelt worden
sind.

36



IVertréinchkeitsuntersuchung zur Umsiedlung/ Erweiterung des Famila-Verbrauchermarktes und der Nachnutzung des Altobjektes in Friesoythe

Vorbemerkungen zur Berechnung der Umsatzherkunft

Fiir die Ermittlung des Untersuchungsgebietes des Vorhabens ist eine detail-
lierte Analyse der Wettbewerbssituation erforderlich. Anhand der Attraktivitat
der konkurrierenden Einkaufslagen bzw. Wettbewerber im Stadtgebiet und in
der Region wird emittelt, woher das Vorhaben seinen Umsatz generiert. Dafiir
kann die CIMA auf umfangreiche Analysen in der Stadt bzw. der Region zu-
riickgreifen, die durch ,Vor-Ort“-Recherchen des CIMA-Teams ergdanzt wurde.

Wichtige Informationen liber die Bindungsquoten beziehen wir aus Echtzahlen
der Anbieter, die wiri.d.R. aus dhnlich gelagerten Analysen, aus der direkten
Betriebsberatung der relevanten Markte und aus den offiziellen Veroffentli-
chungen beziehen. Diese Erkenntnisse werden dann an die regionale Situation
angepasst. Insbesondere die Lage, Entfernung und GroRe der Wettbewerber
ist dabei von grolRer Relevanz.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes kann auf Basis dieser Recherchen mittels
des 6konometrischen HUFF-Simulationsmodells schlussendlich berechnet und
in Prozent dargestellt werden.

Das HUFF-Modell, das sich in vielen Planverfahrenauchals ,gerichtsfest” er-
wiesen hat, quantifidert die dabei durch das Planvorhaben entstehenden
Kaufkraft- und Umsatzstréme im Untersuchungsraum fiir den Einzelhandel.
Das Verfahren basiert auf den Untersuchungen von Huff ("Defining and Esti-
mating a Trading Area").

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009
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= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten der
Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im jeweiligen Marktgebiet,

EinflussgroRen sind z.B.:

= Geographische, 6rtliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Attraktivitit des Einzelhandelsbesatzes in Friesoythe sowie Attraktivitat
der konkurrierenden Einkaufsorte nach Branchen- sowie Sortiments-
schwerpunkten.

Bei der Bewertung des Vorhabens und der Berechnung der Umsatzverdran-
gungswirkung wird von einem , Worst-Case-Ansatz“ausgegangen. Die emit-
telten Verdrangungsquoten entsprechen demnach der maximal zu erwarten-
den Umsatzverdrangungswirkung auf den vorhandenen Einzelhandel.

Die in den Kapiteln zuvor dargestellte Angebotssituation in Friesoythe verdeut-
licht lediglich im Bereich des Angebotes bei den ,, Drogeriewaren” Defizite und
somit Kaufkraftabflisse aus der Stadt Friesoythe.

In den Gbrigen Branchen werden hingegen bereits heute zum Teil hohe Kauf-
kraftzuflisse generiert. Das Potenzial fiir Verkaufsflachenerweiterungen in
diesen Branchen ist demzufolge begrenzt, ebenso wie eine weitere Steigerbar-
keit der entsprechenden Handelszentralitaten.
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Vorbemerkungen zur Umsatzverdrangungsquote

Ein mafRgebliches Beurteilungskriterium von Planvorhaben ist die Kaufkraftum-
lenkungsquote, die in Mio. € und in Prozent ausgedriickt wird. Allerdings be-
deutet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzumutbare Auswirkung. Denn allein
die Veranderung der bestehenden Wettbewerbslage ist baurechtlich irrele-
vant’ Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, dieso genannte ,stad-
tebauliche Effekte” nachsich zieht (SchlieBen von Einzelhandelsbetrieben mit
stadtebaulichen Folgen, wie Verodung einer Innenstadt, Unterversorgung der
Bevolkerungetc.)®

Lt. Urteil des OVG Miinster vom 7.12.2000 werden Umsatzverlagerungen
zwischen 7 und 11Prozent bereits als abwadgungsrelevant eingeordnet. Das
heift, sollten Umsatzveragerungen dieser GréRenordnung fiir ein Projektvor-
haben nicht dokumentiert werden, wird von einem Abwagungsfehlerin der

baurechtlichen Beurteilung ausgegangen.

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem ,,Abstimmungs-
schwellenwert” einerseits und dem ,, Hindernisschwellenwert“ andererseits zu
unterscheiden. Das Bundesverwaltungsgericht hat die Frage eines numerisch-
prazisen Schwellen- oder Rahmenwertes bislang offen gelassen.”

Das OVG Koblenz und das OVG Liineburg haben unmittelbare Auswirkungen
gewichtiger Art angenommen (=,Abstimmschwellenwert”), wenn ein Planvor-

> Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34
BauGB

®ovG Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NVwZ 2000, 826; OVG Miinster, U. v. 6.6.
2005, 10 D 145 und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)

’ BVerwG vom 01.08.2002, 4 C5.01, BverwGE 117, 25 =DVBI 2003, 62 = NVwZ 2003,
86 = UPR 2003, 35 u. a. Fundstellen (Gewe rbepark Muhlheim-Kéarlich); U. v.
17.9.2003, 4 C14.01,S. 15 UA
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haben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde eine Umsatz-
umverteilung von wenigstens 10 Prozent erwarten lassen®?®

Nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkungen
aufEinzelhandelsgeschafte im Einzugsbereich eines Einzelhandelsprojektes in
der Regel erst abeinem Umsatzverlust zwischen 10 Prozent und 20 Prozent
relevant.'®

Der Literatur und der Rechtsprechung ldsst sich die Tendenz entnehmen, dass
selbst diese Prozentséatze lediglich Bedeutung fiir die Frage der Abwagungsre-
levanz eines Einzelhandelsgroprojektes haben, nicht jedoch schon zwangslau-
fig die Obergrenze fiir noch zumutbare Auswirkungen markieren.!*

Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwertes” ist ein Kaufkraftab-
fluss nach der obergerichtlichen Rechtssprechung zumeist erst dann, wenn die
Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 Prozent betragt. Genannt wird —
allerdings abhdngig unter anderem vom mafgeblichen Sortiment —ein Min-
destwert von etwa 20 bis 25 Prozent.!” Das VG Gottingen hat in seinem Be-
schluss vom 10.03.2004, 2 B 51/04 einen zwischengemeindlichen Umsatzab-

8 Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 577 = NVwWZ-RR 2001, 638; OVG
M nster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 309 = BRS 59, Nr. 70.

° OVG Liinebu rg, E. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01, BauR 2003, 670= NVWZ-RR 03,76; B. v.
30.10.2000, 1 M 3407/00, NStN 2001, 159 = NdsRPfl. 2001, 277

10 Moench/Sandner, Die Planung flr Factory-Outlet-Ce nter, NVwZ 1999, 337.

1 0VG Miinster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS 59
Nr. 70; OVG Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B116/98, NVwZ 1999, 434 = BauR 1999,
613 =BRS 60 Nr. 201; OVG Koblenz vom 08.01.1999, 8 B 12650/98, UPR 1999, 154
=NVwZ 1999, 435 = BauR 1999, 367; OVG Lineburg, B. v. 21.2.2002, 1 MN
4128/01BauR 2003, 670 = NVWZ-RR 2003, 76 = auch Internetseite des OVG Liine-
burg www.dbovg.niedersachsen.de.

20vG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVWZ-RR 2001, 638 = BauR
2002, 577; VGH Minchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR 2001, 88
=BRS 63 Nr. 62.
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fluss von bis zu 20 Prozent fir vertretbar gehalten und die Berufung zum OVG
zugelassen.

Einschrankend muss angefligt werden, dass die Abwagungin Abhangigkeit
vom Standort erfolgt. AuRerdem geht die CIMA bei der Bewertung von Vorha-
ben davon aus, dass die reine Berechnung der Kaufkraftumlenkungsquote
nicht allein ausschlaggebend fiir oder gegen die Realisierung eines Planvorha-
bens sein sollte. Es bleibt bei der Abwagung zu bedenken, dass der Kaufkraft-
abfluss nur ein Indizim Sinne eines ,,Anfangsverdachtes“ ist. Gesunde Einzel-
handelsstrukturen sind z.B. beziiglich der Vertraglichkeitanders zu bewerten
als Zentren, die bereits durch ,Trading-Down-Effekte“ gekennzeichnetsind.
MaRgeblich sind bei Bewertungen letzten Endes erhebliche stadtebauliche
Funktionsverluste, die u. U. bereits bei Umsatzumverteilungen ab ca. 7 bis 11
Prozent eintreten kénnen. Diese Funktionsverluste kénnen sich ausdriicken in
stadtischen Verodungen und zu erwartende , Trading-Down-Effekte”.

Als Richtwert fiir die Vertraglichkeit von Neuansiedlungen verwendet die
CIMA im Allgemeinen jedoch die oben genannte 10 Prozent-Grenze als we-
sentlichen Bewertungsmalistab. Je nach Situation vor Ort sollten dabei je-
doch branchenspezifische Abweichungen (nach oben und unten) grundsatz-
lich méglich sein. Dies bedarf aus Gutachtersicht jedoch einer auf den Einzel-
fall bezogenen Begriindung.

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009
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5.1 Teilvorhaben Umsiedlung/ Erweiterung Famila

5.1.1 Struktur desTeilvorhabens Famila mit erginzendem Textilfachmarkt

Die CIMA Beratung + Management GmbH prognostiziert fir die Erweiterung
des Famila Verbrauchermarktes mit einem erganzenden Textilfachmarkt in der
Vorkassenzone einen neuen Einzelhandelsumsatz (brutto), der bei insgesamt
3,3 Mio. € im Jahr liegen dirfte.

Im periodischen Bedarfwird ein zusatzlicher Umsatzvon rd. 2,4 Mio. € erwar-
tet.

Flr die Sortimente im aperiodischen Bedarfsbereich wird ein zusatzlicher Um-

satzvoninsgesamt rd. 1,0 Mio. € berechnet, derals umverteilungsrelevant zu
bewerten ist.

Von diesem Umsatz entfdllt rd. 0,5 Mio. €aufden erginzenden Textilfach-
markt, die im aperiodischen Bedarfzu zuordnensind.

In die 6konomische Wirkungsanalyse werden lediglich die neuen und zusatzli-
chen Verkaufsflachen und somit der neue Umsatz des Famila Verbraucher-

marktes und des erginzenden Textilfachmarktes einbezogen.

Dariber hinaus weist diese Planung eine Verkaufsflachenreduzierungim Seg-
ment ,Baumarktspezifische Sortimente” auf.

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009
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Abb. 23: Geplante Verkaufsflache und Umsatzprognose Famila; erganzender Textil-

fachmarkt
N
€ ue" Neuumsatz in

CIMA Warengrup pe Verkaufsflache .

) Mio. €

ingm
vorhabenrelevanter p eriodischer Bedarf 660 2,4
Lebensmittel, Reformwaren 605 2,1
Ge sundheits- und Koérperpfle ge 55 0,2
vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf 328 0,5
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 275 0,3
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, 25 0,1
Biicher, Schreibw aren 3 0,0
Gardinen, Te ppiche, Heimtextilien 3 0,0
Spielwaren 2 0,0
Tierfutter- / Zoobedarf 20 0,0
vorhabenrelevanter neuer Einzelhandel Famila 988 28
separat
Bekleidung, Wasche* 180 0,5
vorhabenrelevanter neuer Einzelhandel Famila

1.168 33

und Textilfachmarkt gesamt

* separater Textilfachmarkt in der Famila - Vorkassenzone

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Anmerkung: Umsatz geschiatzt in Bruttoumsatz/Jahr nach Erfahrungen der CIMA Beratung
+ Management GmbH und unter Berlicksichtigung der Wettbewerbssituati-
on; Rundungsdifferenzen méglich

40



Vertréglichkeitsuntersuchung zur Umsiedlung/ Erweiterung des Famila-Verbrauchermarktes und der Nachnutzung des Altobjektes in Friesoythe

5.1.2 Herkunft des Neuumsatzes Famila Verbrauchermarkt

Abb. 24: Umsatzherkunft der Umsiedlung Famila Verbrauchermarkt (inkl. Textil-

fachmarkt)

Umsatzherkunft aus ... in Mio. € in%
Stadt Friesoythe insgesamt 2,4 73
davon Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt 0,4 13
davon Nahversorgungszentrum BarRler StralRe 0,2 6
davon Nahversorgungszentrum Altenoythe 0,3
davon sonstiges Stadtgebiet Fries oythes 1,5 46
AuBerhalb des Stadtge bietes Friesoythe insgesamt 09 27
davon Gemeinde BarRel 0,1 3
davon Gemeinde Bosel 0,1 3
davon Gemeinde Edewecht 0,1 4
davon Gemeinde Esterwegen 0,1 4
davon Gemeinde Garrel 0,1 4
davon Gemeinde Lorup 0,0 0
davon Gemeinde Molbergen 0,1 3
davon Gemeinde Saterland 0,1 4
davon tbrigen Gemeinde (Hilkenbrook, Rastorf, Vrees) 0,0 0
davon auBerhalb des Untersuchungsgebietes 0,1 2
Gesamtsumme 3,3 100

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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Insgesamt wiirden rund 2,4 Mio. Euro des Umsatzes der Umsiedlung und Er-
weiterung des Familas Verbrauchermarktes mit der Ansiedlung eines ergan-

zenden Textilfachmarktes in der Vorkassenzone innerhalb des Stadtgebietes
von Friesoythe verdrangt.

Die hochsten Umsatzanteile stammenaus dem sonstigen Stadtgebiet Friesoy-
thes. Hier sind u.a. mehrere Lebensmittelbetriebe (Aldi, Lidl, E-Center) nieder-
gelassen.

Etwa 0,9 Mio. Euro des Planvorhabenumsatzes stammen von auerhalb der
Stadt Friesoythe. 27 Prozent des Vorhabenumsatzes werden in den direkten
Umlandgemeinden Friesoythes abgeschopft.

Zudem liegt der Anteil an Umsatzverdrangungin Orten aullerhalb des darges-
tellten Untersuchungsgebietes (auch Zufllsse durch Touristen, Tagesbesucher,
Pendler etc.) bei zwei Prozent.
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5.1.3 Okonomische Wirkungsprognose des Teilvorhabens Famila Verbrau-
chermarkt

Nachfolgend wird der Umsatz der geplanten Umsiedlung mit entsprechender
Verkaufsflaichenerweiterung des Famila Verbrauchermarktes und der Neuan-
siedlung eines erganzenden Textilfachmarktes in der Vorkassenzone den heu-
tigen Umséatzen des Einzelhandels in dessen Einzugsgebiet gegeniibergestellt.

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009
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Abb. 25: Umsatzumverteilungseffekte durch die Umsiedlung Famila (inkl. Textilfachmarkt) innerhalb der Stadt Friesoythe

Stadtgebiet Friesoythe

Zentrale Versorgungsbereiche

Sonstiges Stadtgebiet Friesoythe gesamt

Sortiment Innenstadt BarfRler StraRBe Altenoythe

Umsatz Verdran gungs- Umsatz Verdrangun gs- Umsatz Ve rdrangungs- Umsatz Verdran gungs- Umsatz Verdrangu ngs-

aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz

in Mio.€ || in Mio. € in% in Mio.€ | in Mio. € in% in Mio.€ | in Mio. € n% in Mio.€ || in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in%
vorhabenrelevanter periodischer Bedarf 3,6 0,1 21 32 0,2 58 5,6 0,3 4,6 34,2 1,3 38 46,6 1,8 39
Lebensmittel, Reformwaren 1,1 0,0 3,9 2,8 0,2 6,2 4,6 0,2 51 25,7 1,2 46 34,2 1,6 4.8
Gesundheits- und Korperpflege 2,5 0,0 1,3 *Ax 0,0 ol roxx 0,0 ok x 8,5 0,1 1,3 12,4 0,2 14
vorhabenrelevanter aperiodischerBedarf 15,0 0,4 24 0,3 0,0 1,2 0,1 0,0 1,0 22,3 0,3 1,2 37,7 0,6 1,6
Bekleidung, Wasche* 10,6 0,2 2,3 * A 0,0 R 0,0 0,0 0,0 5,8 0,1 2,5 16,5 0,4 2,4
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,

0,7 0,1 14,8 0,0 0,0 41 0,0 0,0 0,0 0,3 0,0 11,1 1,0 0,1 13,7

Hausrat
EIektroartlkel/UntethaltungselekFromk, 0,2 0,0 20 sk 0,0 ey 0,0 00 00 12,6 0,0 04 128 01 05
Foto, PC und Zubeho6r, Neue Medien
Biicher, Schreibwaren 1,6 0,0 0,2 0,0 0,0 0,0 *xx 0,0 I 1,2 0,0 0,3 2,8 0,0 0,3
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 0,6 0,0 0,1 * *% 0,0 R *oHE 0,0 AR 0,9 0,0 0,1 1,6 0,0 0,2
Spielwaren *xx 0,0 WS *Ex 0,0 RS *oxx 0,0 Rat 0,2 0,0 0,2 1,5 0,0 0,1
Tierfutter 0,0 0,0 0,0 0,2 0,0 0,9 0,0 0,0 04 1,3 0,0 1,9 1,4 0,0 1,7
vorhabenrelevanter Einzelhandel
) 18,6 0,4 23 35 0,2 54 57 0,3 4,5 56,5 1,5 2,7 84,3 2,4 29
insgesamt

*

*kkk

Quelle:

separater Textilfachmarkt in der Vorkassenzone des geplanten Verbrauchermarktes

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Datenschutz: Darstellung erst ab drei Betrieb en / Umsétze liegen unterhalb der Nachweisgrenze
CIMA Beratung + Management GmbH, Berechnungen nach HUFF 2009

CiMA
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Abb. 26: Umsatzumverteilungseffekte durch die Umsiedlung Famila im regionalen Untersuchungsgebiet 1

Gemeinde BarRel

Gemeinde Bosel

Gemeinde Edewecht

Gemeinde Esterwegen

Gemeinde Garrel

Umsatz Verdrén gun gs- Umsatz Verdréngungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Ve rdréngungs-
aktuel umsatz aktuel umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuel umsatz
Sortiment in Mio. € [ in Mio. € in% in Mio. € [ in Mio. € in % inMio. € | in Mio. € in % in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € [ in Mio. € in %
vorhabenrelevanter periodischerBedarf 39,2 0,1 0,2 149 0,1 0,5 48,4 0,1 0,1 21,7 0,1 0,4 38,2 0,1 0,2
Lebensmittel, Reformwaren 27,7 0,1 0,2 10,6 0,1 0,6 38,9 0,1 0,2 16,0 0,1 0,5 26,9 0,1 0,2
Gesundheits-und Korperpflege 11,6 0,0 0,1 4,3 0,0 0,1 9,6 0,0 0,1 5,7 0,0 0,1 11,3 0,0 0,1
vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf 18,6 0,0 0,2 4,5 0,0 0,5 12,1 0,1 04 45 0,0 0,6 19,7 0,1 04
Bekleidung, Wasche* 7,2 0,0 0,2 3,2 0,0 0,2 58 0,0 0,3 2,3 0,0 0,4 134 0,0 0,1
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
1,0 0,0 2,1 Horx 0,0 ot 15 0,0 2,1 0,8 0,0 1,7 2,1 0,0 2,2
Hausrat
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik,
/ . & . roxx 0,0 ot Hokk 0,0 ot 2,0 0,0 0,0 04 0,0 0,9 2,5 0,0 0,3
Foto, PCund Zubehor, Neue Medien
Blicher, Schreibwaren 7,9 0,0 0,0 Hoxx 0,0 SRk 16 0,0 0,0 0,4 0,0 0,0 1,0 0,0 0,1
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien *Ek 0,0 it Hokk 0,0 S Fxx 0,0 IO 0,3 0,0 0,2 0,2 0,0 0,2
Spielwaren roxx 0,0 ot Hokk 0,0 St 0,6 0,0 0,1 0,2 0,0 0,1 0,3 0,0 0,1
Tierfutter 0,3 0,0 0,5 rork 0,0 rorx 0,5 0,0 0,7 0,2 0,0 0,5 0,2 0,0 0,6
vorhabenrelevanter Einzelhandel
. 57,8 0,1 0,2 194 0,1 0,5 60,5 0,1 0,2 26,2 0,1 0,5 57,9 0,1 0,2
insgesamt

*

¥k

Quelle:

separater Textilfachmarkt in der Vorkassenzone des geplanten Verbrauchermarktes

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Datenschutz: Darstellung erst ab drei Betrieb en / Umsétze liegen unterhalb der Nachweisgrenze
CIMA Beratung + Management GmbH, Berechnungen nach HUFF 2009

CiMA
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Abb. 27: Umsatzumverteilungseffekte durch die Umsiedlung Famila im regionale n Untersuchungsgebiet 2

Gemeinde Lorup Gemeinde Molbergen Gemeinde Saterland u'brlge Ll T A
Hilkenbrook. Rastorf \/rees
Umsatz N Umsatz " Umsat z Verdrangu ngs- Umsatz Verdrangungs-
aktuell Verdrangungs-umsatz aktuell Verdrangungs-umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz
Sortiment in Mio. € | in Mio.€ n% in Mio. €| in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in% in Mio.€ | in Mio.€ in%
vorhabenrelevanterperiodischer Bedarf 59 0,0 0,0 24,8 0,1 0,3 35,5 0,1 0,3 1,4 0,0 0,0
Lebensmittel, Reformwaren 4,0 0,0 0,0 19,6 0,1 0,3 25,5 0,1 0,3 1,4 0,0 0,0
Gesundheits- und Koérperpflege 2,0 0,0 0,1 5,1 0,0 0,1 10,0 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0
vorhabenrelevanteraperiodischer Bedarf 1,0 0,0 14 6,7 0,0 0,5 13,3 0,1 0,4 0,0 0,0 0,0
Bekleidung, Wasche* * Ak 0,0 o 3,2 0,0 0,3 5,6 0,0 0,2 0,0 0,0 0,0
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
*oEx 0,0 ot 1,0 0,0 2,0 3,4 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0
Hausrat
Elektroartikel /Unterhalt lektronik,
ektraartikel /Unterhal tungselektroni *ax 0,0 wr 1,9 00 0,2 33 00 0,2 0,0 00 0,0
Foto, PCund Zubehor, Neue Medien
Blicher, Schreibwaren **k 0,0 Pk 0,3 0,0 0,0 0,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien * k¥ 0,0 SR *kx 0,0 R *oxx 0,0 L 0,0 0,0 0,0
Spielwaren *ox 0,0 SRE 0,1 0,0 0,1 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Tierfutter *oAx 0,0 ool 0,2 0,0 0,6 0,3 0,0 0,5 0,0 0,0 0,0
vorhabenrelevanterEinzelhandel
) 6,9 0,0 0,2 31,5 0,1 0,3 48,8 0,1 0,3 1,4 0,0 0,0
insgesamt
* separater Textilfachmarkt in der Vorkassenzone des geplanten Verbrauchermarktes
o Datenschutz: Darstellung erst ab drei Betrieb en / Umsétze liegen unterhalb der Nachweisgrenze

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, Berechnungen nach HUFF 2009
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5.1.4 Wirkungsanalyse des Teilvorhabens Famila Verbrauchermarkt (inkl.
Textilfachmarkt)

Anhand der 6konomischen Wirkungsanalyse wurde die Verdrangungswirkung
der Umsiedlung und Erweiterung des bestehenden Famila Verbrauchermark-
tes am Standort Ellerbrocker StralRe in der Stadt Friesoythe untersucht. Dabei
wurde eine differenzerte lokale Betrachtungin der Stadt Friesoythe hinsich-
tlich der Zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt, Bareler Stralle und
Altenoythe sowie demsonstigen Friesoyther Stadtgebiet und eine regionale
Betrachtung des Untersuchungsgebietes vorgenommen, um rdumliche unter-
schiedlichen Effekte auf bestehende Einzelhandelsstrukturen beurteilen zu
kénnen.

Die Umsiedlung und Verkaufsflichenerweiterung des Famila Verbraucher-
markts kann, mit einer Einschrankung, als vertraglich fiir den bestehenden
Einzelhandel in Friesoythe gewertet werden. Die Einschrdankung umfasst eine
Empfehlung zur Modifizierung des Vorhabens hinsichtlich der Verkaufsfla-
chengroRe in einem Einzelsortiment.

Vertraglichkeit Stadt Friesoythe

Zentrale Versorgungsbereiche

Im Kernsortiment Lebensmittel / Reformwaren bleiben die Umsatzverdrin-
gungsquoten in den Zentralen Versorgungsbereichen deutlich unterhalb der
abwagungsrelevanten 10- Prozent -Grenze.

Flr die Zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt, BarReler StraRe und Alten-
oythe ergeben sich hier Quoten von 3,9 Prozent; 6,2 Prozent bzw. 5,1 Prozent.
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In der Warengruppe Gesundheit und Kérpemflege werden in den Zentralen
Versorgungsbereichen durchweg vertragliche Umsatzverdrangungsquoten
erreicht (maximal 2,8 Prozent).

Im Bereich der weiteren geplanten Randsortimente Elektroartikel / Unterhal-
tungselektronik, Foto, PC und Zubehor, Neue Medien, Biicher, Schreibwaren,
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien und Spielwaren liegt die Umsatzverdran-
gung ebenfalls im gesamten Stadtgebiet im vertragichen Rahmen. Die maxi-
male Verdrangung wird im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt fiir das
Sortiment Bekleidung/Wasche erreicht (2,3 Prozent).

Als unvertraglich sind hingegen die Umsatzverdrangungsquoten in der zent-
renrelevanten Warengruppe Geschenke, Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat
(Randsortiment) zu bewerten: der Wert von 14,8 Prozent im Zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt ldsst auf mogliche negative stadtebauliche Auswir-
kungen durch das Planvorhaben zur Umsiedlung/ Erweiterung des Famila
schlief3en.

Sonstiges Stadtgebiet

Im Kernsortiment Lebensmittel / Reformwaren bleiben die Umsatzverdrin-
gungsquoten im sonstigen Stadtgebiet deutlich unterhalb der abwagungsrele-
vanten 10-Prozent -Grenze.

Das sonstige Stadtgebiet ist im Bereich Lebensmittel / Reformwaren lediglich
von einer Umsatzumverteilungin Hohe von 4,6 Prozent belastet. Das E-Center
als voraussichtlich amstarksten durch das Planvorhaben betroffener Betrieb
verfligt aus Gutachtersicht tGiber eine ausreichende Wettbewerbsfahigkeit, um
sich auch zukiinftig gegen den Famila zu behaupten.

Auch in der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege wird im sonstigen
Stadtgebiet eine vertragliche Umsatzverdrangungsquote erreicht. Das sonstige
Stadtgebiet wird mit 1,3 Prozent belastet.
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Im Bereich der weiteren geplanten Randsortimente Elektroartikel / Unterhal-
tungselektronik, Foto, PC und Zubehor, Neue Medien, Biicher, Schreibwaren,
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien und Spielwaren liegt die Umsatzverdran-
gung ebenfalls imsonstigen Stadtgebiet im vertraglichen Rahmen.

In der zentrenrelevanten Warengruppe Geschenke, Glas/Porzellan/Keramik,
Hausrat (Randsortiment) werden auch im sonstigen Stadtgebiet Umsatzum-
verteilungen von 11,1 Prozent nachgewiesen, die als unvertraglich einzustufen
sind.

Wir empfehlen deshalb eine Reduzierung der Neuverkaufsflichen im Bereich
Geschenke, Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat um 100 gm auf 175 gm, um
eine Gefdhrdung desvorhandenen Einzelhandelsbestands, insbhesondere im
Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt, auszuschliefen.

Vertraglichkeit im regionalen Untersuchungsgebiet

Die regionale Untersuchung zur Umsatzumverteilung durch die Erweiterung
des Famila-Verbrauchermarkts in der Stadt Friesoythe kommt zu dem Ergeb-
nis, dass rd. 27 Prozent des Planvorhabenumsatzes in Orten auBBerhalb der
Stadt Friesoythe verdrangt werden wiirde. Im ,worst-case” wird hier eine Um-
satzumverteilungin Hohe von insgesamt 0,9 Mio. € angenommen.

Die Umsatzverdrangungsquoten des Vorhabens zur Umsiedlung des Famila
Verbrauchermarktes liegen im regionalen Umfeld ohne Ausnahme deutlich
unterhalb der baurechtlich relevanten 10- Prozent -Marke. Hier werden keine
unvertraglichen Umsatzumverteilungen dokumentiert.
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Fazit

Das Teilvorhaben zur Umsiedlung und Erweiterung des Famila Verbraucher-
marktes kann, mit einer Einschrankung, als vertraglich fiir den bestehenden
Einzelhandel in Friesoythe gewertet werden.

Die Einschrankung bezieht sich auf die zentrenrelevante Warengruppe Ge-
schenke, Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat. Mit der geplanten Verkaufsfl&-
chenerweiterung sind unvertragliche Umsatzumverteilungen fiir den Zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt und das sonstige Stadtgebiet Friesoythes
zu erwarten. Diese kénnen negative stiadtebauliche Auswirkungen aufdie
bestehenden Angebotsstrukturen in diesem Segment ausiiben.

Wir empfehlen deshalb eine Reduzierung der Neuverkaufsflichen im Bereich
Geschenke, Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat um 100 gm auf 175 gm, um
eine Gefahrdung des vorhandenen Einzelhandelsbestands, insbesondere im
Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt, auszuschlieRRen.

In der regionalen Betrachtung kann das geplante Teilvorhaben zur Umsied-
lung/ Erweiterung des Famila Verbrauchemarktes als vertréglich eingestuft
werden.

Fiir die geplante Ansiedlung eines erganzenden Textilfachmarktesin der Vor-
kassenzone kann grundsatzlich eine Vertraglichkeit anhand der ermittelten
Umsatzumverteilungsquoten nachgewiesen werden.
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5.2 Teilvorhaben Neuansiedlung Altobjekt

Der zweite Teil des Planvorhabens umfasst die Neuansiedlung von vier Fach-
markten im Altobjekt des Famila Verbrauchermarktes. Hierbei handelt essich
um

= einen Drogeriefachmarkt mit 1.000 gm Verkaufsflache,
= einen Schuhfachmarkt mit 450 qm Verkaufsflache,
= einen Textilfachmarkt mit 700 gm Verkaufsflache sowie

= einen Einrichtungsfachmarkt mit 800 qm Verkaufsflache.

Somit ergibt sich in der Summe im Altobjekt eine Neuverkaufsflache von
2.950 gm.

Aufgrund der GroRflachigkeit des Teilvorhabens muss auch hier davon ausge-
gangen werden, dass als Folge der geplanten Einzelhandelsansiedlung Um-
satzumverteilungen innerhalb der Stadt Friesoythe und im Umland zu erwar-
ten sind. Aus diesem Grund werden nachfolgend die Auswirkungen gemafR
§11 Abs. 3 BauNVO aufden Einzelhandel in der Stadt Friesoythe und im dari-
ber hinaus reichenden regionalen Untersuchungsgebiet des Vorhabens darges-
tellt und bewertet.

Zur Berechnungder Umsatze sind Flachenproduktivititen zu Grunde gelegt
worden, diesich an der ortlichen Wettbewerbssituation in der Stadt Friesoythe
und in der Region orientierensowie auf Grundlage der durchschnittlichen Fla-
chenproduktivititen entsprechender Betriebstypen und vergleichbarer Ver-
kaufsflachendimensionierungen im Bundesdurchschnitt ermittelt worden sind.
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Im Kapitel 5.2 werden die Umsatze im Rahmen der 6konomischen Wirkungs-
analyse der geplanten Fachmarkte den heutigen Umsatzen des Einzelhandels

in dessen Untersuchungsgebiet gegeniibergestellt.

Die CIMAverwendet auch hierbei als Richtwert fiir die Vertraglichkeit von
Neuansiedlungen die zuvor genannten 10 Prozent-Grenze der Umsatzumver-
teilung als wesentlichen BewertungsmaRstab. Je nach Situation vor Ort sollten
dabei jedoch branchenspezifische Abweichungen (nach oben und unten)
grundsatzich moglich sein. Dies bedarfaus Gutachtersicht jedoch einerauf
den Einzelfall bezogenen Begriindung. Auch hierbei wurde das HUFF-Modell
zur Abgrenzung des Untersuchungsgebietes angesetzt (vgl. Kap. 4.1.3).

Anhand der 6konomischen Wirkungsanalyse wurde die Verdrangungswirkung
der Ansiedlungen untersucht. Dabei wurde eine differenzierte lokale Betrach-
tungin der Stadt Friesoythe selbst nach den Zentralen Versorgungsbereichen
Innenstadt, BarBeler Stralle und Altenoythe sowie dem sonstigen Friesoyther
Stadtgebiet und eine regionale Betrachtung des Untersuchungsgebietes vor-
genommen, um raumliche differenzierte Effekte auf bestehende Einzelhan-
delsstrukturen beurteilen zu kénnen.

48



Vertraglichkeitsuntersuchung zur Umsiedlung/ Erweiterung des Famila-Verbrauchermarktes und der Nachnutzung des Altobjektes in Friesoythe

CIMA
5.2.1 Drogeriefachmarkt Abb. 28: Geplante Verkaufsflache und Umsatzprognose Drogeriefachmarkt
. CIMA Warengruppe Yerka}ufs— Umf.atz n
5.2.1.1 Struktur des Drogeriefachmarkt flicheingm Mio. €
vorhabenrel evanter periodischer Bedarf 600 1,9
Lebensmittel, Reformwaren 60 0,2
Gesundheits- und Korperpflege 540 1,6
Die CIMA Beratung + Management GmbH prognostiziert fiir die Neuansiedlung vorhabenrel evanter aperiodischer Bedarf 400 1,1
eines Drogeriefachmarktes im Altobjekt des Familaam Standort Ellerbrocker Bekleidung, Wasche 80 02
StraRe einen Einzelhandelsumsatz (brutto), Biicher, Schreibwaren 80 03
Unterhaltungselektronik, Neue Medien 80 0,3
der bei 3,0 Mio. € im Jahr liegen dirfte. Spielwaren 80 0,2
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 80 0,1
vorhabenrel evanter Einzelhandel insgesamt 1.000 3,0
Im periodischen Bedarfwird ein zusatzlicher Umsatz von Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009
Anmerkung: Umsatz geschatzt in Bruttoumsatz/Jahr nach Erfahrungen der CIMA Beratung

rd. 1,9 Mio. € erwartet

+ Management GmbH und unter Berlicksichtigung der Wettbewerbssituati-

.. . . . . e . . . ey 1. on; Rundungsdifferenzen moglich
Flr die Sortimente im aperiodischen Bedarfsbereich wird ein zusatzlicher Um- &

satzvoninsgesamt
rd. 1,1 Mio. € berechnet,

der als umverteilungsrelevant zu bewerten ist.
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Die aktuelle Handelszentralitdt in der Branche Drogeriebedarf, weist auf Kauf-
kraftabfllsse aus Friesoythe hin. Es lassen sichanhand der Handelszentralitat

5.2.1.2 Umsatzherkunft des Drogeriefachmarktes s ) ! _ - _
Potenziale flr eine Verkaufsflachenerweiterungin Bereich Drogeriebedarf

. ableiten.
Abb. 29: Umsatzherkunft des Drogeriefachmarktes
Umsatzherkunft aus ... in Mio. € in% Durch das geplante Vorhaben zur Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes
im Altobjekt des Familas wiirden rund 2,1 Mio. Euro des Umsatzes innerhalb
Stadt Friesoythe insgesamt 21 72 des Stadtgebietes von Friesoythe verdrangt.
davon Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt 0,6 21
davon Nahversorgungszentrum BarRler StralRe 0,1 .
g Nah . Alt N o1 A Etwa 0,8 Mio. Euro des Planvorhabenumsatzes stammen von auerhalb der
avon Nanversorgungszentrum eno e , . . .
_ gHne o vt Stadt Friesoythe. 28 Prozent des Vorhabenumsatzes werden in den direkten
davon sonstiges Stadtgebiet Friesoythes 1,3 45 Umlandgemeinden Friesoythes abgeschopft.
AuBerhalb des Stadtge bietes Friesoythe insgesamt 0,8 28
davon GemeindeBarRel 0,1 4 . . . .
. ) Zudem liegt der Anteil an Umsatzverdrangungin Orten aullerhalb des dar-
davon Gemeinde Bosel 0,1 2 . .. .
_ gestellten Untersuchungsgebietes (auch Zufllisse durch Touristen, Tagesbesu-
davon Gemeinde Edewecht 0.1 4 cher, Pendleretc.) bei drei Prozent.
davon Gemeinde Esterwegen 0,1 3
davon Gemeinde Garrel 0,2 5
davon Gemeinde Lorup 0,0 0
davon Gemeinde Molbergen 0,1 2
davon Gemeinde Saterland 0,1 5
davon Ubrigen Gemeinde (Hilkenbrook, Ras torf, 0,0 0
davon aullerhalb des Untersuchungs gebietes 0,1 3
Gesamtsumme 3,0 100
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009
Anmerkungen: Rundungsdifferenzen enthalten
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5.2.1.3 Okonomische Wirkungsprognose Drogeriefachmarkt

Abb. 30: Umsatzumverteilungseffekte durch die Ansiedlung des Drogeriefachmarktes innerhalb der Sta dt Friesoy the

Stadtgebiet Friesoythe
Zentrale Versorgungsbereiche
EEE Sonstiges Stadtgebiet Friesoythe gesamt

Sortiment Innenstadt BarBlerStraBe Altenoythe

Umsatz Verdrangu ngs- Umsatz Verdréngungs-umsatz Umsatz Verdrangun gs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdran gungs-

aktuel umsatz aktuell aktuell umsatz aktuel umsatz aktuell umsatz

in Mio. € | in Mio.€ in% in Mio. € | inMio. € in% inMio.€ | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in% inMio.€ | in Mio. € in %
vorhabenrel evantes Kernsortiment 2,5 0,2 8,4 *okk 0,0 R * &% 0,1 e 8,5 0,8 9,5 124 1,1 9,1
Gesundheits-und Korperpflege 2,5 0,2 8,4 *Ek 0,0 i A *kx 0,1 kA 8,5 0,8 9,5 12,4 1,1 9,1
vorhabenrel evanter Randsortiment 15,3 04 2,6 2,9 0,0 0,9 4,6 0,0 0,8 37,9 0,5 1,4 60,6 1,0 1,6
Bekleidung, Wasche 10,6 0,1 1,1 *xx 0,0 R 0,0 0,0 0,0 58 0,1 1,0 16,5 0,2 11
Biicher, Schreibwaren 1,6 0,1 7,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,8 1,2 0,1 7,1 2,8 0,2 74
Unterhaltungsel ektronik, Neue Medien 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 4.6 0,2 5,2 46 0,2 5,2
Spielwaren *kk 01 *kk *kk 0,0 *kk * %k 0,0 kK% 0,2 0,0 7,0 15 0,1 81
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,

0,7 0,0 55 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,3 0,0 4,3 1,0 0,1 53
Hausrat
Lebensmittel, Reformwaren 1,1 0,0 1,1 2,8 0,0 0,9 4,6 0,0 0,8 25,7 0,1 0,5 34,2 0,2 0,6
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt| 17,8 0,6 3,4 3,3 0,1 1,8 5,7 0,1 2,1 46,4 1,3 2,9 73,1 2,1 29
o Datenschutz: Darstellung erst ab drei Betrieb en / Umsétze liegen unterhalb der Nachweisgrenze

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, Berechnungen nach HUFF 2009

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009

CiMA

51



Vertraglichkeitsuntersuchung zur Umsiedlung/ Erweiterung des Famila-Verbrauchermarktes und der Nachnutzung des Altobjektes in Friesoythe

CIMA
Abb. 31: Umsatzumverteilungseffekte durch die Ansiedlung des Drogeriefachmarktes im regionalen Untersuchungsgebiet 1

Gemeinde BarBel Gemeinde Bosel Gemeinde Edewect Gemeinde Esterwegen Gemeinde Garrel
Umsatz Verdrangun gs- Umsatz | Verdrangungs-umsatz| Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs-

aktuell umsatz aktuel aktuell umsatz aktuel umsatz aktuell umsatz
in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in% in Mio.€ | in Mio. € in% in Mio. € || in Mio. € in% in Mio. €| in Mio.€ in%
vorhabenrelevantes Kernsortiment 11,6 0,1 0,7 4,3 0,0 1,1 9,6 0,1 0,7 57 0,1 1,1 113 0,1 0,7
Gesundheits- und Kérperpflege 11,6 0,1 0,7 4,3 0,0 1,1 9,6 0,1 0,7 57 0,1 1,1 11,3 0,1 0,7
vorhabenrelevanter Randsortiment 443 0,0 0,1 144 0,0 0,1 48,6 0,0 0,1 19,8 0,0 0,1 45,2 01 0,2
Bekleidung, Wasche 7,2 0,0 0,1 3,2 0,0 0,1 5,8 0,0 0,1 2,3 0,0 0,1 134 0,0 0,1
Bucher, Schreibwaren 7,9 0,0 0,3 okx 0,0 ok k 1,6 0,0 0,9 0,4 0,0 0,3 10 0,0 0,3
Unterhaltungselektronik, Neue Medien xRk 0,0 R il 0,0 R 0,2 0,0 0,8 0,2 0,0 0,9 15 0,0 1,9
Spielwaren Rk 0,0 o ok 0,0 ok & 0,6 0,0 1,7 0,2 0,0 2,0 03 0,0 3,7
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1,0 0,0 0,4 il 0,0 RIS 1,5 0,0 0,6 0,8 0,0 0,3 2,1 0,0 0,5
Lebensmittel, Reformwaren 27,7 0,0 0,0 10,6 0,0 0,0 38,9 0,0 0,0 16,0 0,0 0,1 26,9 0,0 0,0
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 55,8 0,1 0,2 18,7 0,1 0,3 58,1 0,1 0,2 25,5 0,1 0,3 56,5 0,2 0,3

o Datenschutz: Darstellung erst ab drei Betrieb en / Umsétze liegen unterhalb der Nachweisgrenze

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, Berechnungen nach HUFF 2009
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Abb. 32: Umsatzumverteilungseffekte durch de n Drogeriefachmarktim regionale n Untersuchungsgebiet 2

Gemeinde lorup Gemeinde Molbergen Gemeinde Saterland :?;liebt’oz:::g:::'ic:'::s

Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Ve rdrangungs- Umsatz Ve rdrangungs-

akt uell umsatz aktuel umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz

in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. €| in Mio. € in% in Mio.€ | in Mio. € in% in Mio.€ | in Mio.€ in%
vorhabenrelevantes Kernsortiment 2,0 0,0 0,0 51 0,0 0,9 10,0 0,1 0,6 0,0 0,0 0,0
Gesundheits- und Kérperpflege 2,0 0,0 0,0 51 0,0 0,9 10,0 01 0,6 0,0 0,0 0,0
vorhabenrelevanter Randsortiment 46 0,0 0,1 24,6 0,0 0,1 36,2 0,1 0,2 14 0,0 0,0
Bekleidung, Wasche ok K 0,0 ook 32 0,0 0,1 5,6 0,0 01 00 0,0 0,0
Blicher, Schreibwaren *k ok 0,0 g 03 0,0 0,3 0,3 0,0 43 0,0 0,0 0,0
Unterhaltungselektronik, Neue Medien *k % 0,0 Hokok 03 0,0 1,0 1,2 0,0 1,6 0,0 0,0 0,0
Spielwaren *kk 0,0 SRS 0,1 0,0 1,1 0,2 0,0 11 0,0 0,0 0,0
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat ok % 0,0 *kk 1,0 0,0 0,5 3,4 0,0 0,5 0,0 0,0 0,0
Lebensmittel, Reformwaren ok ok 0,0 CE 19,6 0,0 0,0 25,5 0,0 0,0 1,4 0,0 0,0
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 6,6 0,0 0,0 29,8 0,1 0,2 46,3 0,1 0,3 1,4 0,0 0,0

o Datenschutz: Darstellung erst ab drei Betrieb en / Umsétze liegen unterhalb der Nachweisgrenze

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, Berechnungen nach HUFF 2009
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5.2.1.4 Wirkungsanalyse des Drogeriefachmarktes

Die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes ist sowohl fiir Friesoythe alsauch
das regionale Einzugsgebietals vertraglich einzustufen.

Vertraglichkeit Stadt Friesoythe

Zentrale Versorgungsbereiche

In den Zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt, Bar3eler Strafle und Al-
tenoythe sind durch die Ansiedlung eines Drogeriemarktes am Altstandort des
Famila keine abwagungsrelevanten Verdrangungseffekte zu erwarten.

In den Zentralen Versorgungsbereichen liegen die Umsatzverdrangungsquoten
im Leitsortiment ,, Gesundheits- und Kérperpflege” mit maximal 8,4 Prozent
noch im vertraglichen Bereich.

Die maximale Verdrangungsquote liegt bei den Randsortimenten im Zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt im Sortiment Biicher, Schreibwaren bei 7,8
Prozent. Im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind in diesem Segment
ein Fachgeschaft und mehrere Betriebe, die diesen Einzelhandelsbereich als
Randsortiment fiihren, angesiedelt. Es ist davon auszugehen, dass sich durch
das Vorhaben der Wettbewerbsdruck auf diese Anbieter erhoht. Aus Gutacht-
ersicht verfligen diese Betriebe liber eine ausreichende Wettbewerbsfahigkeit,
um sich gegen die Ansiedlung eines Drogeriemarktes mit Blichern, Schreib-
waren im Randsortiment zu behaupten. Daher sind negative stadtebauliche
Auswirkungen nicht zu erwarten.

Flr die Gibrigen Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Friesoythe kdnnen

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009
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aufgrund von wenig vorhabenrelevanten Bestand keine abwagungsrelevanten
Umsatzveragerungen dokumentiert werden.

Die Umsatzverdrangungsquoten in der zentrenrelevanten Warengruppe Ge-
schenke, Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat (Randsortiment) liegt bei maximal
5,5 Prozent (Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt). Mit der Ansiedlung von
80 gm Verkaufsflache in diesem Segment wirde eine Vertraglichkeit in den
Zentralen Versorgungsbereichen nachgewiesen werden.

Die Umsatzumverteilungsquoten der librigen Randsortiment dieses geplanten
Drogeriefachmarktes lassen fiir die Zentralen Versorgungsbereiche vertragli-
che Umsatzverteilungen erwarten.

Sonstiges Stadtgebiet

Die Betrachtung der Auswirkungen zur Umsatzumverteilung durch die Ansied-
lung eines Drogeriemarktes zeigt fiir die vorhabenrelevanten Anbieter im sons-
tigen Stadtgebiet eine Quote von 9,5 Prozent im Leitsortiment ,,Gesundheits-
und Kérperpflege”. Hiervon sind weniger die bestehenden Supermarkte und
Discounter betroffen, als vor allem die konkurrierenden Drogeriemarkte. Diese
hatten vorrangig mit UmsatzeinbuBen zu rechnen. Die derzeitigen Angebots-
strukturen im Sortiment ,,Gesundheits- und Korperpflege” weisen jedoch dar-
aufhin, das eine Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes zu einer qualitativen
Aufwertung der Friesoyther Angebotsstruktur und gleichzeitig zu einer starke-
ren Kaufkraftbindungin diesem Segment fithren wiirde. Aus Gutachtersicht ist
eine Abwagung zur Ansiedlung des Drogeriemarktes, trotz einer Quote von
9,5 Prozent, als positiv einzustufen.

Fir die Randsortimente des Drogeriemarktes bleiben die Umsatzverdran-
gungsquoten mit maximal 7,1 Prozent im Bereich Blicher / Schreibwaren
durchgingig unterhalb der abwagungsrelevanten 10- Prozent -Grenze.
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Esistallerdings zu berlicksichtigen, dass die gleichzeitige VergroRerung des
Famila Verbrauchermarktes weiteren Konkurrenzdruckauf die Wettbewerber
im Bereich Drogerie austiben wirde.

Vertraglichkeit im regionalen Untersuchungsgebiet

Die Umsatzverdrangungsquoten im regionalen Umfeld liegen ohne Ausnahme
deutlich unterhalb der baurechtlich relevanten 10- Prozent -Marke. Hier wer-
den keine unvertraglichen Umsatzumverteilungen dokumentiert.

Aus Gutachtersicht ware die Realisierung des Drogeriefachmarktes auch in der
regionalen Betrachtung als unbedenklich einzustufen.

Fazit

Aus Gutachtersicht sind durch die Ansiedlung des Drogeriefachmarktes am
Altstandort des Familainsgesamt keine abwagungsrelevanten Verdran-
gungseffekte zu erwarten. Die Ansiedlung ist sowohl fiir Friesoythe als auch
das regionale Einzugsgebiet als vertraglich einzustufen.

Gleichzeitig wiirde die Ansiedlung eines modernen und groRflachigen Droge-
riefachmarktes in Friesoythe die lokale Angebotsstruktur qualitativ verbes-
sern.

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009
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5.2.2 Schuhfachmarkt

5.2.2.1 Struktur des Schuhfachmarktes

Die CIMA Beratung + Management GmbH prognostiziert fiir die Neuansiedlung
eines Schuhfachmarktes im Altobjekt des Familaam Standort Ellerbrocker
StralRe einen Einzelhandelsumsatz (brutto),

der bei 1,3 Mio. € im Jahr liegen dirfte.

Dervorhabenrelevante Umsatzist vollstandig dem aperiodischen Bedarf zu
zuordnen.

Abb. 33: Geplante Verkaufsfliche und Umsatzprognose Schuhfachmarkt

Verkaufs- Umsatzin

(LS T T2 flicheingm Mio. €

vorhabenrelevanter periodischer Bedarf 0 0,0
- 0 0,0
vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf 450 13
Schuhe, Lederwaren 450 1,3
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 450 1,3
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009
Anmerkung: Umsatz geschétzt in Bruttoumsatz/Jahr nach Erfahrungen der CIMA Beratung

+Management GmbH und unter Berlicksichtigung der Wettbewerbssituation
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5.2.2.2 Umsatzherkunft des Schuhfachmarktes

Abb. 34: Umsatzherkunft des Schuhfachmarktes

Umsatzherkunftaus ... in Mio. € in%

Stadt Friesoythe insgesamt 0,7 55

davon Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt 0,2 12
davon Nahversorgungszentrum Bar Rl er Stra Re 0,0
davon Nahversorgungszentrum Altenoythe 0,0

davonsonstiges Stadtgebiet Friesoythes 0,5 43

AuBerhalb des Stadtgebietes Friesoythe insgesamt 0,6 45

davon Gemeinde BarRel 0,0 4

davon Gemeinde Bosel 0,0 1

davon Gemeinde Edewecht 0,1 9

davon Gemeinde Esterwegen 0,1 7

davon Gemeinde Garrel 0,1 6

davon Gemeinde Lorup 0,0 1

davon Gemeinde Mol bergen 0,0 1

davon Geme nde Saterland 0,0 3

davon Ubrigen Gemeinde (Hilkenbr ook, Rastorf, 0,0 0

davon Zuflisse vonaulerhalb des 02 15

Untersuchungsgebietes und Touristen !
Gesamtsumme 13 100

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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Die aktuelle Handelszentralitdt in der Branche ,Schuhe, Lederwaren” verdeut-
licht, dass bereits heute hohe Kaufkraftzuflisse generiert werden. Das Poten-
zial fir Verkaufsflachenerweiterungen in dieser zentrenrelevanten Branche ist
daher begrenzt. Bei Ansiedlungen waren in erster Linie Umsatzumverteilungen
und nur eine eingeschrankte Erhohung der Kaufkraftzufllisse zu erwarten.

Durch das geplante Vorhaben zur Neuansiedlung eines Schuhfachmarktes im
Altobjekt des Familas wiirden rund 0,7 Mio. Euro des Umsatzes innerhalb des
Stadtgebietes von Friesoythe verdrangt. Hierbei handelt es sich um 55 Prozent
des geplanten Umsatzes.

Etwa 0,6 Mio. Euro des Planvorhabenumsatzes stammen von au8erhalb der
Stadt Friesoythe. 45 Prozent des Vorhabenumsatzes werden somit im regiona-
len Einzugsgebietabgeschopft. Da in diesem Segment die konkurrierenden
Mittelzentren und die Oberzentren Uber eine gute Angebotsstruktur verfligen,
liegt der zu erwartende Umsatzaus Orten auBerhalb des dargestellten Unter-
suchungsgebietes (auch Zufllsse durch Touristen, Tagesbesucher, Pendler etc.)
bei fiinfzehn Prozent.
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5.2.2.3 Okonomische Wirkungsprognose des Schuhfachmarktes

Abb. 35: Umsatzumverteilungseffekte durch den Schuhfachmarktinnerhalb der Stadt Friesoythe

StadtgebietFriesoythe
Zentrale Versorgungsbereiche
: at 2l " Al h Sonstiges Stadtgebiet Friesoythe gesamt

Sortiment nnensta BarBlerStralle tenoythe

Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdréangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs-

aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz

in Mio.€ | inMio. € in % in Mio.€ | inMio. € in% inMio. € | in Mio.€ in% inMio.€ | in Mio. € in % in Mio. € | in Mio.€ in %
vorhabenrelevantes Kernsortiment 1,1 0,2 14,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3,2 0,5 17,0 42 0,7 16,3
Schuhe, Lederwaren 1,1 0,2 14,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3,2 0,5 17,0 4,2 0,7 16,3
vorhabenrelevanter Einzelhandel i nsgesamt 1,1 0,2 14,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3,2 0,5 17,0 42 0,7 16,3

o Datenschutz: Darstellung erst ab drei Betrieb en / Umsétze liegen unterhalb der Nachweisgrenze

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH, Berechnungen nach HUFF 2009
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Abb. 36: Umsatzumverteilungseffekte durch den Schuhfachmarktim regionale n Untersuchungsgebiet
Regional es Einzugsgebiet
Gemeinde BarRel Gemeinde Bésel Gemeinde Edewecht Gemeinde Esterwegen Gemeinde Garrel
Sortiment
Umsatz Ve rdrangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs-
aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz
in Mio.€ | in Mio. € in% in Mio.€ | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio.€ in% in Mio. € | in Mio.€ in% in Mio.€ | in Mio. € in%
vorhabenrelevantes Kernsortiment *xk 0,0 G Fkk 0,0 S 25 0,1 4,3 *dk 0,1 W *kk 0,1 i
Schuhe, Lederwaren ok 0,0 ok K ok 0,0 ok 2,5 0,1 4,3 *xx 0,1 * xR ok 0,1 ok
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt|  *** 0,0 R R 0,0 RS 2,5 0,1 4,3 S 0,1 W RIS 0,1 RS
iibrige Umlandgemeinden
Gemeinde Lorup Gemeinde Molbergen Gemeinde Saterland . = =
Hilkenbrook, Rastorf, Vrees
Umsatz . Umsatz . Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs-
aktuel Verdréngungs-umsatz aktuel Verdrangungs-umsatz aktuel umsatz aktuell umsatz
Sortiment in Mio. € || in Mio.€ in % in Mio. €| in Mio. € in% in Mio. € | in Mio.€ in% in Mio. € | in Mio. € in%
vorhabenrelevantes Kernsortiment Fokx 0,0 R 0,3 0,0 3,8 Fokx 0,0 IS 0,0 0,0 0,0
Schuhe, Lederwaren ok 0,0 *okok 03 0,0 338 ok 0,0 rokk 0,0 0,0 0,0
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt S 0,0 e 0,3 0,0 3,8 LA 0,0 A 0,0 0,0 0,0
oAk Datenschutz: Darstellung erst ab drei Betrieb en / Umsétze liegen unterhalb der Nachweisgrenze
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, Berechnungen nach HUFF 2009
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5.2.2.4 Wirkungsanalyse des Schuhfachmarktes

Insgesamtstellt sich die Ansiedlung eines Schuhfachmarkts ohne eine Ver-
kaufsflachenreduzierungals kritisch dar.

Vertraglichkeit Stadt Friesoythe

Zentrale Versorgungsbereiche

Im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadtergibt sich in der Branche Schu-
he/ Lederwaren eine unvertrigliche Umsatzverdrangungsquote von 14,4 Pro-
zent.

Der Wettbewerbsdruckauf die vorhandenen Anbieter wiirde entsprechend
zunehmen. Die Wettbewerber waren u.E. maRBgeblich von Frequenzverluste
und Umsatzverdrangung betroffen. Ein Schuhfachmarkt in der geplanten Di-
mensionierung wiirde eine neue Wettbewerbsdynamik im Stadtgebiet hervor-
rufen, die aus Gutachtersicht Geschaftsaufgaben im Bestand oder Investitions-
entscheidungen in die Modernisierung von Altstandorten beeinflussen kdnnte.
Negative stadtebauliche Auswirkungen aufden Zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt sind durch die Ansiedlung des geplanten Schuhfachmarktes nicht
auszuschliefen.

Flr die Gibrigen Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Friesoythe kdnnen
aufgrund von fehlendem vorhabenrelevanten Bestand keine abwagungsrele-

vanten Umsatzverlagerungen dokumentiert werden.

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009
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Die Betrachtung der Auswirkungen zur Umsatzumverteilung durch die Ansied-
lung eines Schuhmarktes zeigt fiir die vorhabenrelevanten Anbieter im sonsti-
gen Stadtgebiet ebenfalls kritische Umsatzverdrangungsquote in Hohe von

17 Prozent.

Sonstiges Stadtgebiet

Auch im sonstigen Stadtgebiet waren die vorhabenrelevanten Anbieter maR-
geblich von einer Umsatzverdrangung und Frequenzverlusten durch die An-
siedlung des geplanten Schuhfachmarktes mit 450 gm Verkaufsfldche betrof-
fen.

Friesoythe allgemein

Zusatzlich zu den in der 6konomischen Wirkungsanalyse nachgewiesenen ne-
gativen stadtebaulichen Effekten ist darauf hinzuweisen, dass laut Einzelhan-
delskonzept zentrenrelevante Leitsortimente (wie Schuhe),, primérin den
Entwicklungskorridoren innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Innen-
stadtangesiedelt werden” sallten.

Vertraglichkeit im regionalen Untersuchungsgebiet

Flr die Umlandgemeinden sind durch die Ansiedlung eines Schuhfachmarkts in
Friesoythe keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Die insgesamt niedrigen Verdrangungsquoten von maximal 5,7 Prozent deuten
aufeine eindeutige stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit der
geplanten Ansiedlung hin.
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Fazit

Die Ansiedlung eines Fachmarkts im Bereich Schuhe / Lederwaren in der
geplanten Dimensionierung muss als unvertraglich fiir die bestehenden Ein-
zelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt eingestuft
werden. Aus diesem Grund und unter Beriicksichtigung der Aussagen des
Einzelhandelskonzeptes, das eine Ansiedlung zentrenrelevanter Leitsorti-
mente ,,primdr in den Entwicklungskorridoren innerhalb des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches Innenstadt” vorsieht, empfehlen wir eine Modifikation
des Planvorhabens.

AufBasis einer Verkaufsflichenreduzierung um 150 gm auf 300 gqm kénnten
unvertragliche Auswirkungen fiir die Friesoyther Innenstadt sowie die Anbie-
ter im sonstigen Stadtgebiet ausgeschlossen werden. Wenn die Maodifizie-
rung gemal dieser Empfehlung erfolgt, attestieren wir dem Planvorhaben
die kommunale Vertraglichkeit. Die Umsatzverdrangungsquoten fiir das ge-
samte Stadtgebiet wiirden unterhalb der 10 Prozent bleiben.

Nach unserer Erfahrung ist eine Verkaufsfliche von 300 gqm mit der Shop-
Konzeption und der Rentabilitit der meisten Betreiber (speziell bei expansi-
onsorientierten Filialunternehmen) nur eingeschrankt vereinbar. Besser ge-
eignet ware eine Ansiedlung eines nicht-zentrenrelevanten Fachmarktes,
beispielsweise ein Elektrofachmarkt, der jedoch eine deutlich gr6Bere Ver-
kaufsflaiche benotigen wiirde. Im Falle eines solchen nicht-zentrenrelevanten
Fachmarktes wiren keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen aufdie
Zentralen Versorgungsbereiche Friesoythes zu erwarten, dadorti.d.R. keine
vorhabenrelevanten Angebotsstrukturen vorhanden sind.

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009
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5.2.3 Textilfachmarkt

5.2.3.1 Struktur des Textilfachmarktes

Die CIMA Beratung + Management GmbH prognostiziert fiir die Neuansiedlung
eines Textilfachmarktes im Altobjekt des Famila am Standort Ellerbrocker Stra-
Re einen Einzelhandelsumsatz (brutto),

der bei 1,8 Mio. € im Jahr liegen dirfte.

Dervorhabenrelevante Umsatzist vollstandig dem aperiodischen Bedarf zu
zuordnen.

Abb. 37: Geplante Verkaufsflache und Umsatzprognose Textilfachmarkt

Verkaufs- Umsatz in

IMA W
(o arengruppe flicheingm Mio. €

vorhabenrel evanter periodischer Bedarf 0 0,0
- 0 0,0
vorhabenrel evanter aperiodischer Bedarf 700 1,8
Bekleidung, Wasche 700 18
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 700 1,8
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009
Anmerkung: Umsatz geschatzt in Bruttoumsatz/Jahr nach Erfahrungen der CIMA Beratung

+Management GmbH und unter Berilicksichtigung der Wettbewerbssituation

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009 62



Vertréglichkeitsuntersuchung zur Umsiedlung/ Erweiterung des Famila-Verbrauchermarktes und der Nachnutzung des Altobjektes in Friesoythe

5.2.3.2 Umsatzherkunft des Textilfachmarktes

Abb. 38: Umsatzherkunft des Textilfachmarktes

Umsatzherkunft aus... in Mio. € in %

Stadt Friesoythe insgesamt 1,3 70
davon Zentral er Versorgungsbereich Innenstadt 0,7 40
davon Nahversorgungszentrum BarRler StraRe 0,0 0
davon Nahversorgungszentrum Altenoythe 0,0 0

davon sonstiges Stadtgebiet Friesoythes 0,5 30
AuBerhalb des Stadtgebietes Friesoythe insgesamt 0,5 30
davon Gemeinde BarRRel 0,1 3

davon Gemeinde Bosel 0,0 1

davon Gemeinde Edewecht 0,0 2

davon Gemeinde Esterwegen 0,0 1

davon Gemeinde Garrel 0,1 5

davon GemeindeLorup 0,0 0

davon Gemeinde Mol bergen 0,0 2

davon Gemeinde Saterland 0,0 2

davon Ubrigen Gemeinde(Hilkenbrook, Rastorf, 0,0 0
davon Zuflisse vonauBerhalb des 03 15

Untersuchungsgebietes und Touristen !
Gesamtsumme 1,8 100
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009
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Die aktuelle Handelszentralitdat in der Branche ,,Bekleidung, Wasche“ verde ut-
licht, dass bereits heute hohe Kaufkraftzuflisse generiert werden. Das Poten-
zial fir Verkaufsflachenerweiterungen in dieser zentrenrelevanten Branche ist
daher begrenzt. Bei Ansiedlungen waren in erster Linie Umsatzumverteilungen
und nur eine eingeschrankte Erhohung der Kaufkraftzufllisse zu erwarten.

Durch das geplante Vorhaben zur Neuansiedlung eines Textilfachmarktes im
Altobjekt des Familas wiirden rund 1,3 Mio. Euro des Umsatzes innerhalb des
Stadtgebietes von Friesoythe verdrangt. Hierbei handelt es sich um 70 Prozent
des geplanten Umsatzes.

Etwa 0,5 Mio. Euro des Planvorhabenumsatzes stammen von au8erhalb der
Stadt Friesoythe. 30 Prozent des Vorhabenumsatzes werden somit im regiona-
len Einzugsgebietabgeschopft. Da in diesem Segment die konkurrierenden
Mittelzentren und die Oberzentren Uber eine gute Angebotsstruktur verfligen,
liegt der zu erwartende Umsatzaus Orten auBerhalb des dargestellten Unter-
suchungsgebietes (auch Zufllsse durch Touristen, Tagesbesucher, Pendler etc.)
bei fiinfzehn Prozent.
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5.2.3.3 Okonomische Wirkungsprognose des Textilfachmarktes

Abb. 39: Umsatzumverteilungseffekte durch den Textilfachmarktinnerhalb der Stadt Friesoythe

Stadtgebi et Frie soythe
Ze ntrale Versorgungsbe reiche X X X

Sortiment Inne nstadt BarfBler Stral3e Altenoythe Sonstiges Stadtgebiet Friesoythe gesamt

Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs-

aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz

in Mio.€ | inMio. € in % in Mio.€ | in Mio.€ in% inMio.€ | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in %
vorhabenrelevanter Kemsortiment 10,6 07 6,8 Fokx 00 XS 0,0 0,0 0,0 6,1 05 9,0 16,8 1,3 7,6
Bekleidung, Wasche 10,6 07 6,8 ok 00 Hoxk 0,0 0,0 0,0 6,1 05 9,0 16,8 1,3 7,6
vorhabenrelevanterEinzelhandelinsgesamt| 10,6 07 6,8 Fokx 00 *xk 0,0 0,0 0,0 6,1 05 9,0 16,8 1,3 7,6

oAk Datenschutz: Darstellung erst ab drei Betrieb en / Umsétze liegen unterhalb der Nachweisgrenze

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, Berechnungen nach HUFF 2009
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Abb. 40: Umsatzumverteilungseffekte durch den Textilfachmarktim regionale n Untersuchungsgebiet

Gemeinde Bar3el

Gemeinde Bosel

Gemeinde Edewecht

Gemeinde Esterwegen

Gemeinde Garrel

Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs-
aktuell um satz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz
Sortiment in Mio. €| in Mio.€ in% in Mio.€ | in Mio. € in% in Mio.€ | in Mio. € in% inMio.€ | in Mio, € in% inMio.€ | in Mio. € in%
vorhabe nrel evanter Ke msortiment 7,2 0,1 0,8 3,2 0,0 0,3 5,8 0,0 0,6 2,3 0,0 0,8 13,4 0,1 0,7
Bekleidung, Wasche 7,2 0,1 0,8 3,2 0,0 0,3 5,8 0,0 06 2,3 0,0 0,8 13,4 0,1 0,7
vorhabenrel evanter Einzelhandel insgesamy| 7,2 0,1 0,8 3,2 0,0 0,3 5,8 0,0 06 2,3 0,0 0,8 134 0,1 0,7
Gemeinde Lorup Gemeinde Molbergen Gemeinde Saterland i?brige i Eemelnden
Hilkenbrook, Rastorf, Vrees
Urets Vsdrinpine umst] 7% vertarguneumsss ey | VeS| Uit | Verdomng:
Sortiment inMio.€ | inMio.€ in% |in Mio. €| inMio.€ in% in Mio. € |inMio.€ in% inMio.€ |in Mio. € in%
vorhabenrel evanter Kernsortiment *xx 0,0 ok 32 0,0 0,8 5,6 0,0 0,7 0,0 0,0 0,0
Bekleidung, Wasche *xx 0,0 Hork 32 0,0 0,8 5,6 0,0 0,7 0,0 0,0 0,0
vorhabenrel evanterEinzel handel insgesamt]  *** 0,0 R 32 0,0 0,8 5,6 0,0 0,7 0,0 0,0 0,0
oAk Datenschutz: Darstellung erst ab drei Betrieb en / Umsétze liegen unterhalb der Nachweisgrenze

Quelle:

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009

CIMA Beratung + Management GmbH, Berechnungen nach HUFF 2009

CiMA
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5.2.3.4 Wirkungsanalyse des Textilfachmarktes

Insgesamtstellt sich die Ansiedlung eines Textilfachmarkts als eingeschrankt
vertraglich dar.

Vertraglichkeit Stadt Friesoythe

Zentrale Versorgungsbereiche

Im den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt liegt die Umsatzverdran-
gungsquote mit 6,8 Prozent im vertraglichen Bereich.

Flir die Gbrigen Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Friesoythe kénnen
aufgrund von fehlendem Bestand keine abwagungsrelevanten Umsatzverlage-
rungen dokumentiert werden.

Sonstiges Stadtgebiet

Da der Textilfachmarkt aufgrund von Angebotsstruktur und Kundenorientie-
rungvor allem in Konkurrenz zu anderen Fachmarkten treten wiirde, sind in-

sbesondere die Anbieter im sonstigen Stadtgebiet betroffen; sie missten mit
einer Umsatzverdrangungvon 9,0 Prozent rechnen.

Friesoythe allgemein

Auch wenn die Vertraglichkeit des Vorhabens in der Stadt Friesoythe nachge-

wiesen ist, ist darauf hinzuweisen, dass laut Einzelhandelskonzept zentrenrele-
vante Leitsortimente wie Schuhe und Bekleidung ,,primar in den Entwicklungs-
korridoren innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtangesie-
delt werden” sollten. Die Ansiedlung dieses Fachmarktes entspricht zwar nicht

CIMA Beratung+ Management GmbH 2009

‘EIMA

dieser Empfehlung, ldsst aber wie nachgewiesen keine negativenstadtebauli-
chen Effekte auf die Zentralen Versorgungsbereiche erwarten.

Vertraglichkeit im regionalen Untersuchungsgebiet

Die Betrachtung der Umsatzverdrangungsquoten im regionalen Einzugsgebiet
zeigt ohne Ausnahme Verdrangungsquoten, die unterhalb der baurechtlich
relevanten 10-Prozent-Marke liegen. In der regionalen Betrachtung erweist
sich die Ansiedlung dieses Textilfachmarktes als vertraglich.

Fazit

Insgesamt stellt sich die Ansiedlung eines Textilfachmarkts al s eingeschrankt
vertraglich dar.

Auch wenn die Vertraglichkeit des Vorhabens mit den Umsatzumvertei-
lungsquoten nachgewiesen ist, ist darauf hinzuweisen, dass laut Einzelhan-
delskonzept zentrenrelevante Leitsortimente wie Schuhe und Bekleidung
»primar in den Entwicklungskorridoren innerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt angesiedelt werden” sollten. Damit der Vorha-
benstandort Teil dieses Zentralen Versorgungsbereiches wird, sind die im
Einzelhandelskonzept dargelegten MaBBnahmen zur stadtebaulichen und
funktionalen Anbindung des Standortes umzusetzen.
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5.2.4 Einrichtungsfachmarkt

5.2.4.1 Struktur des Einrichtungsfachmarktes

Die CIMA Beratung + Management GmbH prognostiziert fiir die Neuansiedlung
eines Einrichtungsfachmarktes im Altobjekt des Famila am Standort Ellerbro-
cker StraRRe einen Einzelhandelsumsatz (brutto),

der bei 0,8 Mio. € im Jahr liegen durfte.

Der vorhabenrelevante Umsatzist vollstandig dem aperiodischen Bedarf zu
zuordnen.

Abb. 41: Geplante Verkaufsflache und Umsatzprognose Einrichtungsfachmarkt

Verkaufs- Umsatzin

(LA SR E T flicheingm Mio. €

vorhabenre levanter periodischer Bedarf 0 0,0
- 0 0,0
vorhabenre levanter aperiodischer Bedarf 800 0,8
Mobel 440 0,4
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 200 0,2
Geschenke, Glas, Porzellan, Ke ramik, Hausrat 160 0,2
vorhabenrelevanter Einze lhandel insge samt 800 0,8
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009
Anmerkung: Umsatz geschatzt in Bruttoumsatz/Jahr nach Erfahrungen der CIMA Beratung

+Management GmbH und unter Berlicksichtigung der Wettbewerbssituation
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5.2.4.2 Umsatzherkunft des geplanten Einrichtungsfachmarkts Durch den neuen geplanten Einrichtungsfachmarkt im Altobjekt des Famila
wirden rund 0,4 Mio. Euro (57 Prozent des Umsatzes) innerhalb des Stadtge-
Abb. 42: Umsatzherkunft des geplante n Einrichtungsfachmarkts bietes von Friesoythe verdrangt. Die hochsten Umsatzanteile stammen dabei

aus dem sonstigen Stadtgebiet, wo unter anderem das Danische Bettenlager
angesiedelt ist. Dariiber hinaus stammen 19 Prozent des Umsatzes aus dem

Umsatzherkunft aus ... in Mio. € in% ) oo
Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt mit Mobel Meyer und Dumstorff.
Stadt Friesoythe insgesamt 04 57
davon Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt 0.1 19 Etwa 0,3 Mio. Euro (43 Prozent) des Planvorhabenumsatzes stammen von
davon Nahversorgungszentrum Bargler StraRe 0,0 0 auRerhalb der Stadt Friesoythe. 31 Prozent des Vorhabenumsatzes werden in
davon Nahversorgungszentrum Altenoythe 0,0 0 den direkten Umlandgemeinden Friesoythes abgeschopft.
davon sonstiges StadtgebietFriesoythes 0,3 38
AuBerhalb des Stadtgebietes Friesoythe insgesamt 0,3 43
davon Gemeinde BarRel 0,0 2
davon Gemeinde Bosel 0,0 1
davon Gemeinde Edewecht 0,0 5
davon Gemeinde Esterwegen 0,1 7
davon Gemeinde Garrel 0,1 9
davon Gemeinde Lorup 0,0 2
davon Gemeinde Molbergen 0,0 1
davon Gemeinde Saterland 0,0 4
davon Ubrigen Gemeinde (Hilkenbrook, Ras torf, 0,0 0
davon aulerhalb des Untersuchungsgebietes 0,1 12
Gesamtsumme 0,8 100

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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5.2.4.3 Okonomische Wirkungsprognose Einrichtungsfachmarkt

Abb. 43: Umsatzumverteilungseffekte durch die Ansiedlung eines Einrichtungsfachmarkts innerhalb der Stadt Friesoythe

StadtgebietFriesoythe

Zentrale Versorgungshereiche

Sonstiges Stadtge bi et Friesoythe gesamt

Sortiment Innenstadt BarBler StraBe Alte noythe 5 e S

Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs

aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz

inMio. € || in Mio. € in% in Mio.€ | in Mio. € in% in Mio.€ | in Mio. € in % in Mio.€ | in Mio.€ in % inMio.€ | in Mio.€ in%
worhabenrelevantes Kernsortiment 2,0 0,1 2,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 4,7 0,2 3,7 6,7 0,2 34
Mobel 2,0 0,1 2,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 4,7 0,2 3,7 6,7 0,2 3,4
worhabenrelevanter Randsortiment 13 0,1 6,9 0,0 0,0 54 *xE 0,0 ot 1,2 0,1 9,6 25 0,2 81
Gardinen, Teppiche, Hei mtextilien 0,6 0,0 7,5 *Ek 0,0 R *okk 0,0 RIS 0,9 0,1 9,5 1,6 0,1 8,7
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 07 0,0 6,3 ok 00 ok 0,0 00 0,0 03 0,0 9.2 1,0 01 73
Hausrat
worhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 33 0,1 4,3 0,0 0,0 5,4 XD 0,0 R 59 0,3 4,9 9,2 0,4 4,7

*okok

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, Berechnungen nach HUFF 2009
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Abb. 44: Umsatzumverteilungseffekte durch die Ansiedlung eines Einrichtungsfachmarkts im regionale n Untersuchungsgebiet

Gemeinde BarRRel Gemeinde Bosel Gemeinde Edewecht Gemeinde Esterwegen Gemeinde Garrel
Umsatz Verdrangungs Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs
aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz
Sortiment in Mio.€ | in Mio.€ in% in Mio. € || inMio. € in% inMio. € | inMio. € in% inMio. € | in Mio. € in% inMio. € | in Mio.€ in%
vorhabenrelevantes Kernsortiment 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1,8 0,0 1,0 3,2 0,0 0,8 4,1 0,0 0,9
Mobel 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1,8 0,0 1,0 32 0,0 0,8 4,1 0,0 0,9
vorhabenrelevanter Randsortiment *kk 0,0 e 0,4 0,0 1,3 Fkk 0,0 e 1,0 0,0 2,6 23 0,0 1,4
Gardinen, Teppiche, Hei mtextilien HoAk 0,0 xRk kK 0,0 xRk rork 0,0 xRk 0,3 0,0 71 0,2 0,0 6,6
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
1,0 0,0 11 rork 0,0 ok 1,5 0,0 1,0 0,8 0,0 0,9 2,1 0,0 0,9
Hausrat
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt A 0,0 RS 0,4 0,0 1,3 e 0,0 D 43 0,1 1,2 6,3 0,1 1,1
Gemeinde Lorup Gemeinde Molbergen Gemeinde Saterland COGEUE R e A0
Hilke nbrook, Rastorf, Vrees
Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdréngungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs-
aktuell umsatz aktuell umsatz aktuel umsatz aktuell umsatz
Sortiment inMio. €| inMio.€| in% | inMio.€ | in Mio.€ in% |inMi.€ |inMio.€ in% in Mio.€ | in Mio.€ in%
vorhabenrel evantes Kernsortiment 0,0 0,0 0,0 0,4 0,0 0,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Mobel 0,0 0,0 0,0 0,4 0,0 0,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
vorhabenrel evanter Randsortiment 0,5 0,0 3,2 1,0 0,0 0,7 *odk 0,0 A 0,0 0,0 0,0
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien *kk 0,0 S *okk 0,0 S *oak 0,0 LS 0,0 0,0 0,0
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
HoAE 0,0 rork 1,0 0,0 0,7 34 0,0 0,6 0,0 0,0 0,0
Haus rat
vorhabenrel evanter Einzel handel insgesamt] 0,5 0,0 3,2 1,4 0,0 0,6 R 0,0 RS 0,0 0,0 0,0
Hokk Datenschutz: Darstellung erst ab drei Betrieb en / Umsatze liegen unterhalb der Nachweisgrenze

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, Berechnungen nach HUFF 2009
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5.2.4.4 Wirkungsanalyse Einrichtungsfachmarkt

Vertraglichkeit Stadt Friesoythe

Die Ansiedlung eines Einrichtungsfachmarktes kann als vertraglich fiir den
bestehenden Einzelhandel in Friesoythe gewertet werden. Im Kernsortiment
Mobel bleiben die Umsatzverdrangungsquoten sowohl in den Zentralen Ver-
sorgungsbereichen alsauch im sonstigen Stadtgebiet deutlich unterhalb der
abwadgungsrelevanten 10- Prozent -Grenze.

Zentrale Versorgungsbereiche

Im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt wird im Bereich Mobel lediglich
eine Umsatzverdrangungsquote von 2,6 Prozent erreicht. Fiir die zentrenrele-
vanten Warengruppen Geschenke, Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat und Gar-
dinen, Teppiche, Heimtextilien liegen die Umsatzverdrangungsquoten mit
6,3 Prozent und 7,5 Prozent noch im vertraglichen Bereich. Am Standort Bar-
Reler StraRe ergeben sich im Bereich Gardinen, Teppiche, Heimtextilien eben-
falls Quoten in vertraglicher Hohe. Der Zentrale Versorgungsbereich Altenoy-
the ist aufgrund fehlender Anbieter bzw. zu geringer Umséatze in dieser Bran-
che durch das Vorhaben nicht betroffen.

Sonstiges Stadtgebiet

Im sonstigen Stadtgebiet befinden sich nicht nur die meisten Mébelanbieter,
sondern vor allem auch diejenigen Betriebe, die aufgrund ihrer Betriebs-und
Preisstrukturam ehesten in Konkurrenz zu einem Einrichtungsfachmarkt tre-
ten wiirden, wie z.B. das Danische Bettenlager. Hier prognostiziert die CIMA
eine geringe Umsatzverdrangungsquote fiir das Kemsortiment Mébel von
3,7 Prozent.
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In den zentrenrelevanten Branchen Geschenke, Glas/Porzellan/Keramik,
Hausrat sowie Gardinen, Teppiche, Heimtextilien werden Umsatzverdran-
gungsquoten in Hohe von 9,5 Prozent bzw. 9,2 Prozent flir das sonstige Stadt-
gebiet nachgewiesen. Mit negativen Effekten fiir die bestehenden Einzelhan-
delsstrukturen ist aus Gutachtersicht nicht zu rechnen, da keine Zentren be-
troffen sind.

Vertraglichkeit im regionalen Untersuchungsgebiet

Im Einzugsgebiet aulerhalb der Stadt Friesoythe liegen in keiner der Gemein-
den Verdrangungsquoten vor, die die kritische 10-Prozent-Grenze lberschrei-
ten.

Im Kernsortiment Mdbel sind allenfalls Quoten von 1,0 Prozent zu erwarten,
fur die Bereiche Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik und Hausrat sowie Gar-
dinen, Teppiche, Heimtextilien maximal 7,1 Prozent bzw. 1,5 Prozent.

Aus Gutachtersicht ware die Realisierung des Einrichtungsfachmarktes mit den
geplanten 800 gm Verkaufsflache auch in der regionalen Betrachtungals un-
bedenklich einzustufen.
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Fazit

Nach Abwagung der Chancen und Risiken schitzt die CIMA die Ansiedlung
eines Einrichtungsfachmarktes als vertraglich fiir den bestehenden Einzel-
handel ein.

Durch die prognostizierten Umsatzverlagerungen ergeben sich wederin
Friesoythe noch im regionalen Untersuchungsgebiet abwagungsrelevante
Verdrangungsquoten. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind deshalb
durch das gepriifte Vorhaben nicht zu erwarten.

Im Rahmen der Projektentwicklung sollte eruiert werden, ob die kritische
Schuhfachmarktfliche durch eine Anhebung der qm-Anzahl fiir die Sortimen-
te Mobel und/ oder Gardinen/ Teppiche/ Heimtextilien z.B. im Rahmen die-
ses Fachmarkts kompensiert werden kdnnte.
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6 FAZIT UND EMPFEHLUNGEN

In der Stadt Friesoythe wird aktuell die Umsiedlung/ Erweiterung des Famila
Verbrauchermarktes mit einem erganzenden Textilfachmarkt in der Vorkas-
senzone sowie die Nachnutzung des Famila Altobjektes mit vier Fachmarkten
am Standort Ellembrocker StrafRe diskutiert.

Das Vorhaben ist auf der Zusatzflache Innenstadt, angrenzend an den Zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt in Friesoythe geplant in einer stadtebaulich
integrierten Lage. Entsprechend dem Einzelhandelskonzept ist der Prifstand-
ort fiir die Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente, nicht-
zentrenrelevanter Sortimente sowie nach erfolgter Empfehlung durch ein Ver-
traglichkeitsgutachtenauch fiir zentrenrelevante Sortimente geeignet. Lang-
fristig wird fiir diesen Standort Entwicklungspotenzial gesehen, den Zentralen
Versorgungsbereich zu starken, in dem eine attraktive Eingangssituation zur
Innenstadt mit dieser Planung geschaffen wird. Hierfiir ist, wie im Einzelhan-
delskonzept empfohlen, die Verbesserung derstdadtebaulichen und funktiona-
len Anbindung an den Zentralen Versorgungsbereich erforderlich.

In diesem Gutachten wurde die Vertraglichkeit der Umsatzumverteilung fiir die
bestehenden Angebotsstrukturen in der Stadt Friesoythe (speziell in den Zent-
ralen Versorgungsbereichen) sowie im regionalen Einzugsgebiet untersucht.
Daraus lassen sich fiir die einzelnen Planungselemente folgende gutachterliche
Empfehlungen zusammen fassen:

Vorhaben zur Ansiedlung von Mdrkten mit nahversorgungsrelevantem Kernsor-
timent

Die Umsiedlung/ Erweiterung des Famila Verbrauchermarktes kann, mit einer
Einschrankungim Randsortiment Geschenke, Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat,
als vertraglich eingestuft werden. Fiir das Randsortiment Geschenke, Glas/
Porzellan/Keramik, Hausrat wird eine Modifizierung dieses Teilvorhabens in
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Form einer Reduzierung der Neuverkaufsfliche um 100 gm aufinsgesamt 175
gm empfohlen, um eine Gefahrdung des vorhandenen Einzelhandelsbestandes
und negative stddtebauliche Auswirkungen fiir den Zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt auszuschlief3en.

Durch die geplante Ansiedlung des Drogeriefachmarktes am Altstandort des
Familas sindaus Gutachtersicht insgesamt keine abwagungsrelevanten Ver-
drangungseffekte zu erwarten. Die Ansiedlungist sowohl fiir Friesoythe als
auch das regionale Einzugsgebietals vertraglicheinzustufen. Gleichzeitig wiir-
de die Ansiedlung eines modemen und grol¥flaichigen Drogeriefachmarktes in
Friesoythe die lokale Angebotsstruktur qualitativ verbessern.

Vorhaben zur Ansiedlung von Mdéirkten mit zentrenrelevantem Kernsortiment

Fir die Ansiedlung des erganzenden Textilfachmarktesin der Vorkassenzone
des neuen FamilaVerbrauchemarktes wurden vertragliche Umsatzumvertei-
lungsquoten ermittelt. Dieser Markt liegt innerhalb des Entwicklungskorridors
Innenstadt und ist somit mit dem Einzelhandelskonzept vereinbar.

Die Ansiedlung eines weiteren Textilfachmarktes zur Nachnutzung des Altob-
jektesdes Familasist fiir die bestehenden Einzelhandelsstruktur hinsichtlich
ihrer Umsatzumverteilungsquoten ebenfalls als vertraglich einzustufen..

Anders verhalt es sich bei dem dritten geplanten Fachmarkt mit einem zent-
renrelevanten Leit-/ Kernsortiment. Der Schuhfachmarkt erweistsich mit der
geplanten VerkaufsflichengrofRe von 450 gm fiir die Anbieter des Zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt sowie des sonstigen Friesoyther Stadtgebie-
tes als unvertraglich. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind bei dieser
geplanten Ansiedlung nicht auszuschlieRen. Fir die Planung dieses Fachmark-
tes ist eine Modifizierung, in Form einer Verkaufsflachenreduzierung um 150
gm aufinsgesamt 300 gm, zu empfehlen.

Laut Einzelhandelskonzeptsollten zentrenrelevante Leitsortimente wie Schuhe
und Bekleidung ,,primar in den Entwicklungskorridoren innerhalb des Zentra-
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len Versorgungsbereiches Innenstadt angesiedelt werden” sollten. Das Altob-
jekt des Familas, in dem die beiden weiteren zentrenrelvanten Fachmarkte des
Vorhabens geplant sind, liegt auBerhalb der Entwicklungskorridore Innen-
stadt. Fur die Planung dieser beiden Fachmadrkte mit zentrenrelevantem Kem-
sortiment muss daher die Vertraglichkeit fiir die Zentralen Versorgungsberei-
che zweifelsfrei nachgewiesen werden, damit eine Vereinbarkeit mit dem
Einzelhandelskonzept gegeben ist. Wir haben aufgezeigt, dass dies nicht bei
allen drei Fachmarkten der Fall ist.

Alternativ kdnnte anstatt der Ansiedlung von Fachmarkten mit zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten (im Altobjekt und speziell bei dem in der geplanten Gro-
Re als unvertraglich eingestuften Schuhfachmarkt) die Ansiedlung eines weite-
ren nicht-zentrenrelevanten Fachmarktes, bzw. eine VergroRerung des geplan-
ten Einrichtungsfachmarktes erfolgen. Beispielsweise wiirde die Planung eines
Elektrofachmarktes, der keine Unterhaltungselektronik im Kernsortiment
fuhrt, am Altstandort Famila keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen
aufdie Zentralen Versorgungsbereiche Friesoythes™® erwarten lassen, da dort
i.d.R. keine vorhabenrelevanten Angebotsstrukturen in diesem Segment vor-
handen sind.

Vorhaben zur Ansiedlung eines Marktes mit nicht-zentrenrelevantem Kernsor-
timent

Aus gutachterlicher Sicht ist die Ansiedlung eines Einrichtungsfachmarktesals
vertraglich fiir den bestehenden Einzelhandel einzuschatzen. Durch die prog-
nostizierten Umsatzverlagerungen ergeben sich weder in Friesoythe noch im
regionalen Untersuchungsgebietabwagungsrelevante Verdrangungsquoten.
Negative stadtebauliche Auswirkungen sind deshalb durch das geprifte Vor-
haben nicht zu erwarten.

13 Eiir das so nstige Einzugsgebiet misste dies geprift werden
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Ggf. sollte erwogen werden, die Verkaufsflache fiir diesen Markt noch auszu-
dehnen, moglichstauf Kosten des geplanten Schuhfachmarktes.

Fazit

Nach Abwagung der Chancen und Risiken empfiehlt die CIMA die Umsetzung
des Planvorhabens mit den empfohlenen Modifizierungen in den Sorti-
mentsbereichen Geschenke, Glas/Porzellan/Keramik sowie Hausrat im Rand-
sortiment des neuen Famila Verbrauchermarktes sowie des Schuhfachmark-
tes, um negative stadtebauliche Auswirkung auf die bestehenden Friesoyther
Einzelhandelsstrukturen, insbesondere in den Zentralen Versorgungsberei-
chen, zu vermeiden.

Die regionale Vertraglichkeit aller gepriiften Vorhaben konnte zweifelsfrei
nachgewiesen werden.
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7 ANHANG
7.1 Friesoyther Sortimentsliste
Abb. 45: ,Friesoyther Sortiments liste”
= Bekleidung (Damen,Herren, Kinder, Babys), Wasche . Antiquitaen
L] Babybedarf (Kinderwagen, Kindermdbel) " Beleuchtung
. Blicher . Baumarktartikel, Baustoffe, Installationsmaterial
. Computer, Telekommunikation . Bodenbel&ge (inK. Teppichrollen, Laminat)
. Fahrrader (ink.Zube hér) ] Buromaschinen
. Foto, Film . Campingartike
. Geschenkartikel, Glas/ Porzellan/Keramik Ll Elektroartikel (Elekirokleing erate)
. Hausrat . Farben,Lacke
L] Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbeda rf, Te ppiche (Stapelware) . Gartenbedarf (inkl. Pflanzen, Pflanzen gefaBe)
= Kunstgegenstande (inkl. Bilderrah men) . GroBelektro (weiBe Ware: Waschmaschinen etc.)
. Lederwaren,Kirrschnerwaren (inkl. Pelze, Taschen, Koffer, Schulranzen) ] Kfz-Zubehor
= Optik . Mébel (inkl. Matratze n)
L] Parfimerieartike/ Friseurartikel . Sanitédrwaren
L] Schuhe . Tapeten
= Sportartike |, Sportbekleidung, Sportsch uhe (inkl.Jagdausriistung, Reit- = Werkzeuge, Eisenwaren
undAngelausstatung, Waffen) Ll Zoobedarf(inkl. Tiere, Tiemahrung, Heimtierb edarf)
. Schreibwaren
=  Spielwaren (ink.Hobbybedarf, Bastln)
) Sanititswaren
L] Uhrenund Schmuck
= Unterhaltungselektronik(BrauneWare: TV, Video, HiFi, Ton-, Datentrager)
davon sind differe nziert zu betrachten:
Nahversorgungsrelevante Sortimente
. Drogerieartikel (inkl. Apotheken)
= Lebensmittel (inkl. Getranke)
= Reformwaren
L] Schnittblumen
. Zeitschriften/Schreibwaren/ Tabak (Kiosksortiment)
Quelle:  Einzelhandelskonzept fir die Stadt Friesoythe 2009, CIMA Beratung + Management GmbH, S. 92
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7.2 Methodik

Die Analyse des vorhabenrelevanten Einzelhandels im Untersuchungsgebiet
wurde auf der Basis der wichtigsten vorhabenrelevanten Kennzahlen vorge-
nommen, die sich in erster Linie auf die Angebots- oder die Nachfrageseite
des Einzelhandels beziehen. Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzel-
handels in der Stadt Friesoythe basiert auf einer Erhebung des Einzelhandels
durch die CIMA im September 2008, die im Rahmen der Erarbeitung des Ein-
zelhandelskonzeptes fiir die Stadt Friesoythe durchgefiihrt wurde, sowie
einer einzelbetrieblichen Aktualisierungim Februar 2009. Die Einzelhandels-
bestandsdaten aus den librigen Gemeinden im Umland von Friesoythe basie-
ren auf eine Erhebungen des Einzelhandels durch die CIMA im Juli 2009.

In diesem Kapitel sollen die Berechnungsmethode und die Quellen der Zah-
len dargelegt werden.

Die Ermittlung der Daten auf der Angebotsseite erfolgt (iber die Bestandser-
hebungim Einzelhandel:

= Erfassungvon einzelnen Sortimenten im Geschaft

= Erfassungaller vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetriebe (,,im engeren
Sinne“)

= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialisten,
,Regionalisten”, Kaufhauser, Fachmarkte, SB-Warenhauser)

=  Bewertungder Nahversorgungsqualitat

= Einschatzungder Leistungsfahigkeit der Betriebe

= Einschatzung der Flachenproduktivitdt nach Bundesdurchschnitt & Ein-
schatzung durch Experten
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Abb. 46: Die CIMA-Branchen

Lebensmittel
Reformwaren
Apotheken

Drogerien, Parfimerien
Schnittblumen

Kioske

Oberbekleidung

Wasche, Strimpfe, sonst. Bekleidung
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
Sportartikel

Schuhe

Sanitdtshauser

Biicher

Schreibwaren

Spielwaren

Zoobedarf

Mobel

Antiquitaten, Kunstgegenstande
Eisenwaren, Baumarktartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat, Geschenkartikel
Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbeldge
Elektrogerate, Leuchten
Unterhaltungselektronik

Foto

Optik, Horgerdte

Uhren, Schmuck

Lederwaren

Musikinstrumente, Musikalien
Fahrrader

Kfz-Zubehor

Blromaschinen, -einrichtung, PC
Babybedarf

Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf

Quelle:
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Abb. 47: Von der CIMA differenzierte Betriebstypen

Fachgeschift
Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréfRen, branchenspezialisiert, tiefes
Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice.

Fachmarkt
GroRflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in
der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, hdufig knappe Personalbeset-
zung.

Supermarkt
Ca. 400 bis 1.500 gm Verkaufsfiache, Lebensmittelvollsortiment inklusive

Frischfleisch, in der Regel ab 800 gm Verkaufsflache bereits zunehmender
Non-Food-Anteil.

Lebensmittel-Discounter
Meist BetriebsgrofRen zwischen ca. 300 und 1.000 gm Verkaufsflache, aus-
gewadhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grundsatzlich
ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum
GroRflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Branchen,
i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem Lebensmit-
tel-Discounter, meist zusammen tber 8.000 gm VK, periphere Lage, viele
Parkplatze.
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Verbrauchermarkt

Verkaufsflache ca. 1.500 bis 5.000 qm, Lebensmittelvollsortiment und mit
zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-food-Abteilungen (Ge-
brauchsguter).

SB-Warenhaus
Verkaufsflache Giber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelab-
teilung umfangreiche Non-food-Abteilungen, Standort haufig peripher, gro-
Res Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus
In der Regel VerkaufsflichengroRRe Giber 3.000 gm, Lebensmittelabteilung,
breites und tiefes Sortiment bei den Non-food-Abteilungen, in der Regel
zentrale Standorte.

Kaufhaus
In der Regel Verkaufsflichen tiber 1.000 qm, breites, tiefes Sortiment, im
Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center
GroRflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach, oft
erganzt durch Fachmarkte, Kaufhauser, Warenhduser und Verbrauchermark-
te; groRes Angebotan Kundenparkplatzen;i.d.R. zentrale Verwaltung und
Gemeinschaftswerbung.
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Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgt mit der folgen-
den Methodik und unter Beriicksichtigung der folgenden Quellen:

= Aktuelle Einwohnerzahl

=  Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in Prozent (Bundes-
durch-
schnitt =100 Prozent)

= Ausgabesatzim Einzelhandel Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p. a.
(gemaR statistischer Warenkorb flir 2008)

= Ausgabesatz: 5.439 € /Einwohner p. a.

= Berechnungdes Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz (gewich-
tet mit der KKZ)

Die Nachfragebindungist der Anteil des Nachfragepotenzials, der von den
Einwohnern im lokalen Einzelhandel ausgegeben wird. Sie wird in Prozent
oder in Mio. €ausgewiesen. Der Rest des Nachfragepotenzials flie3t in ande-
re Einkaufsorte und z.B. in den Versandab.
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Die Zusammenfiihrung von Angebot und Nachfrage erfolgt mittels der Han-
delszentralitat. Dort wird die Hohe des Umsatzes im Einzelhandel (in Mio. €)
zum Nachfragepotenzial (in Mio. €) ins Verhdltnis gesetzt und in Prozent aus-
gedriickt.

=  Umsatz/Nachfrage *100 =Handelszentralitat

Die Handelszentralitat wird flr

= die Gesamtstadt,
= die Sammelbranchen und
= den periodischen /aperiodischen Bedarf

ausgewiesen.
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