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1 Grundlagen

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Stadt Friesoythe (rd. 22.300 Einwohner) ist kreisangehdrige Mittelstadt im
Landkreis Cloppenburg. Sie besteht aus zahlreichen ehemals eigenstdndigen
Ortsteilen, wobei in Friesoythe-Ort knapp 9.100 Einwohner leben. In den Ortstei-
len Altenoythe, Markhausen und Gehlenberg leben jeweils zw. 2.500 und 1.500
Einwohner. Bei einer gesamtstadtischen Einwohnerdichte von rd. 90 Einwohnern
je Quadratkilometer sind die iibrigen Bereiche des weitldufigen Stadtgebiets
diinn besiedelt und landlich gepragt.

Als Mittelzentrum nimmt Friesoythe nach Vorstellungen der Landesplanung als
Einzelhandelsstandort sowohl eine qualifizierte Eigenversorgung als auch einen
tiberortlichen Versorgungsauftrag wahr. Die iberortliche Stellung von Friesoythe
als Einzelhandelsstandort spiegelt sich auch an einer vielfdltigen Verkaufsfla-
chenausstattung und einer iberdurchschnittlichen Zentralitdat (2018: 108 %)
wieder. Einkaufsorientierungen auf Friesoythe bestehen insbesondere aus den
Gemeinden Bosel, Barf3el, Saterland, Hilkenbrook, Bockhorst, Esterwegen, Lorup,
Rastdorf und Vrees.

Den planerischen Entwicklungsrahmen fiir die ortliche Einzelhandelsentwicklung
stellte bislang das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Friesoythe aus dem Jahre
2009 dar. In diesem wurde seinerzeit als wichtigster zentraler Versorgungsberei-
che die Innenstadt als ,Hauptgeschaftszentrum” mit den Teillagen Lange Strale
- Moorstralde/Ellerbrooker StralRe - KirchstralRe definiert.

Im Jahre 2015 wurde die Innenstadt von Friesoythe mit dem Ziel der Starkung
des zentralen Versorgungshereichs und der Forderung von Gesamtmallnahmen
zur Erhaltung und Entwicklung der Innenstadt als Ort der Multifunktionalitat in
das niedersdchsische Stdadtebauforderungsprogramm Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren aufgenommen. Im Kontext der Festlegung des Sanierungsgebiets Innen-
stadt Friesoythe integriert wurden dabei u.a. Berichte zur Vorbereitenden Unter-
suchung (VU) und ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)
angefertigt.

Seit der Aufstellung des gesamtstadtischen Einzelhandelskonzepts im Jahre 2009
haben sich die Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandelsstandort Friesoythe
u.a. aufgrund erfolgter Einzelhandelsentwicklungen (wie Er6ffnung von NP und
BBM sowie SchlieBungen im Bereich des Alten Hafens) allmahlich verandert.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Es waren zugleich verschiedene Urteile von OVG und des BVerwG sowie die No-
vellierung des Landesraumordnungsprogramms (LROP), die eine Aktualisierung
erforderlich machten: In den letzten Jahren haben sich v.a. die Grundlagen zur
Abgrenzung und Einstufung (Mindestausstattung) von zentralen Versorgungsbe-
reichen sowie die Rahmenbedingungen auf Landes- und Bundesebene verandert.
Das LROP 2017 fordert zudem die Darlegung des sog. Kongruenzraums von
Friesoythe (in Abgrenzung zum seinerzeit ermittelten Marktgebiet) und die Aus-
einandersetzung mit integrierten Standortlagen. Zur Bewertung von Einzelhan-
delsvorhaben wird durch die Unteren Landesplanungshehdrden speziell auf Ein-
zelhandelskonzepte und die dort formulierten Entwicklungsvorstellungen zuriick-
gegriffen.

Das Steuerungskonzept sollte nunmehr iiberpriift und aktualisiert werden, um die
Funktionalitdt aufrecht zu erhalten und um zukunftsfahige Perspektiven zur Si-
cherung und Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandorts im Stadtewettbewerb
zu bieten. Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Friesoythe sollten die aktuelle Einzelhandelssituation und deren Strukturen
in der Stadt Friesoythe und ihren Ortsteilen erfasst und neu bewertet werden.
Ausgehend von der aktuellen Einzelhandelsstruktur waren die Zielrichtung der
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung zu definieren, zentrale Versorgungsbereiche
exakt abzugrenzen und die ortstypische Sortimentsliste zu tiberarbeiten. So ging
es zum einen um eine sortimentsseitige Empfehlung zum weiteren Entwicklungs-
rahmen des Einzelhandels bis 2025 und zum anderen um eine strategische Emp-
fehlung i.V.m. Steuerungsempfehlungen zur Umsetzung des stadtebauliche Ent-
wicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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1.2 Untersuchungsdesign

Die Untersuchung setzte sich mit der Gesamtsituation des Friesoyther Einzelhan-
dels auseinander. Hierzu wurden folgende Untersuchungsschritte durchgefiihrt:

Situationsdarstellung

Darstellung der wesentlichen Entwicklungstrends auf der Angebots- und
Nachfrageseite mit Relevanz fiir Friesoythe; im Fokus lagen hierbei v.a. Ge-
genstand und Auswirkungen der verdanderten Bedarfe des Lebensmitteleinzel-
handels sowie die rdumlichen Auswirkungen des Online-Handels;

Stand und Entwicklung der soziodkonomischen Eckdaten als Rahmenbedin-
gungen fiir die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Friesoythe (Einwohner-
basis und -prognose, Altersstruktur, Erwerbstdtigkeit, einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau, Tourismusaufkommen, Pendlerbeziehungen) unter Beriick-
sichtigung eventuell bestehender Entwicklungsplanungen;

Ermittlung der planerischen Ausgangssituation: Vorgaben der Landes- und
Regionalplanung; zentralortliche Bedeutung von Friesoythe und Einordnung
in das Wettbewerbsgefiige;

Durchfiihrung einer telefonischen Haushaltsbefragung in der Stadt Friesoythe
und im Umland, um fundierte Aussagen zur Abgrenzung des {iberortlichen
Marktgebiets des Einzelhandels sowie zur Nachfrageabschopfung zu erhalten.
Fiir das novellierte LROP war eine Aussage zum Marktgebiet des Einzelhandels
(sog. Kongruenzraum fiir aperiodische Sortimente) erforderlich, um u.a. be-
lastbare Aussagen zur sog. Entflechtung tatigen zu konnen. Die Haushaltsbe-
fragung gab zugleich Aufschluss {iber Bewertungen zum Einzelhandelsstand-
ort und zum Einzelhandelsangebot sowie zu Verbesserungsmoglichkeiten aus
Verbrauchersicht;

Einschdtzung und Bewertung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation:
Modifizierte Abgrenzung des Marktgebiets des Einzelhandels; Ermittlung des
Nachfragepotenzials in 2018 und 2025 nach Branchen im Stadtgebiet von
Friesoythe sowie nach Marktgebietszonen.

Darstellung des Einzelhandels in Friesoythe

Flachendeckende Ermittlung und Bewertung der Angebots- und Leerstands-
situation des Friesoyther Einzelhandels {iber einzelhandelsrelevante Verkaufs-
flaichen nach Betriebstypen/Branchenmix, Standorten/Standortlagen und
Ortsteilen sowie Umsatz und Flachenproduktivitat;

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Erfassung von einzelhandelsrelevanten Leerstanden;

Erfassung wesentlicher konsumnaher, zentrenerganzender Nutzungen (nur in
den zentralen Versorgungsbereichen).

Bewertung des Einzelhandels in Friesoythe

Vergleich zu vorliegenden Untersuchungen (v.a. Daten aus dem Einzelhan-
delskonzept aus 2009 - u.a. Anzahl, Verkaufsflache, Umsatz);

Versorgungsstrukturelle Bewertung der Angebotsstruktur/Versorgungslage
nach Standortbereichen/Ortsteilen; Aussage zu BetriebsgrofRen, Quantitat
und Qualitdt des Angebots; Darstellung von quantitativen und qualitativen
Versorgungsliicken; Vergleich wichtiger einzelhandelsrelevanter Kennzahlen
mit bundesdeutschen Durchschnittswerten sowie geeigneten Vergleichsdaten,
wie zur Zentralitat und Verkaufsflachendichte;

Vertiefende Betrachtung der Friesoyther Innenstadt

Bewertung der Funktionswahrnehmung und der raumlichen Auspragung der
Innenstadt mit ihren Teillagen innerhalb der Versorgungsstrukturen der Ge-
samtstadt;

Erhebung, Analyse und Bewertung der Prdasenz der Innenstadt-Handler (La-
denchecks) in Innenstadtkern mit seinen Erganzungsbereichen. Der Ladenbe-
satz wurde nach den Aspekten Angebotsgenre, Schaufenstergestaltung, Wa-
renprisentation,  AuRengestaltung,  Offnungszeiten  sowie  Online-
Auffindbarkeit und Qualitdt der Online-Prasenz untersucht;

Durchfiihrung einer Bedarfsanalyse des Parkraumangebots in Innenstadtkern
mit seinen Ergdnzungsbereichen, dabei:

Erfassung des Parkraumangebots nach Angebotsformen, Bewirtschaf-
tungsform, Gebiihrensystem sowie nach Nutzergruppe sowie Erfassung der
jeweiligen Kapazitaten; Abgleich der Ergebnisse der Bestandanalyse mit
geeigneten Vergleichsdaten und Kennziffern; Erfassung der Parkraum-
nachfrage (Auslastung) an einem Stichtag;

Aufzeigen von grundsdtzlichen Erfordernissen zum ruhenden Verkehr und
zur Erreichbarkeit sowie Aufzahlung von Handlungsempfehlungen.

Bestimmung und Bewertung der Einzelhandelszentralitdt fiir Friesoythe ins-
gesamt und nach Sortimentsgruppen/Bedarfshdufigkeit;

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Analyse und Bewertung der Nachfragebindung und -abfliisse der ortsansdssi-
gen Bevilkerung sowie der Zufliisse aus dem Umland unter Beachtung der
Einkaufsalternativen (stationdr und online);

Bewertung der Leistungsfahigkeit der wohnstandortnahen fuRldufigen Nah-
versorgungsstruktur; dabei Ermittlung von Verkaufsflachendichten, Betriebs-
typenstruktur/Anteil von Vollsortimentern zu Discountern und raumlichen
Versorgungsliicken unter Zugrundelegung von ful3laufigen Versorgungsradien;
dabei wurde auch ein Aussage zur Gréf3e und zum Umfang an rdumlichen Ver-
sorgungsliicken i.V.m. Handlungsempfehlungen zur Verbesserung gemacht;

Durchfiihren einer SWOT-Analyse (kombinierte Starken-/Schwachen-Analyse)
zum Einzelhandelsstandort Friesoythe.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir Friesoythe

Darstellung der Entwicklung der relevanten Rahmenbedingungen bzw. Haupt-
antriebkrafte der Flachenentwicklung;

Ableitung des quantitativen und qualitativen Entwicklungspotenzials (Ver-
kaufsflachen nach Standortbereichen, Branchen und Betriebstypen) fiir den
Einzelhandel in der Stadt Friesoythe bis zum Prognosehorizont 2025;

Empfehlungen zur Strukturentwicklung (Branchenmix, Betriebstypenbesatz,
Angebotsliicken); dabei Empfehlungen fiir zukunftsfahige Angebotserganzun-
gen aber auch fiir Branchenbeschrankungen (Sortimentsempfehlungen); Emp-
fehlungen zur Erhohung der Kaufkraftbindung;

Weiterentwicklung der Einzelhandelsentwicklungsstrategie fiir die Stadt
Friesoythe einschl. einer klaren Empfehlung fiir das anzustrebende hierarchi-
sche Zentren- und Standortprofil; Uberpriifung und Modifikation der Zentren-
und Standortstruktur von Friesoythe; dabei wurden Vorschldge fiir eine lang-
fristig tragfahige, raumlich-funktionale Aufgabenteilung der Standorte unter-
breitet (v.a. Innenstadt, Erganzungsstandorte, Privilegierte Nahversorgungs-
standorte vs. sonstige Lagen);

Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt mit
ihren Erganzungsbereichen als Zentrenpass inkl. Kartierung nach:

Anzahl, Lage, Abgrenzung und Versorgungsfunktion (gemalR relevanter
Kriterien und aktueller Rechtsprechung);

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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raumliches Gesamtbild, stadtebauliche Gestaltungsqualitdt, Aufenthalts-
qualitat, Erreichbarkeit und verkehrliche Anbindung (f)PNV, MIV, NMIV,
Stellplatze);

Bewertung der Funktionsfahigkeit (Einzelhandel und konsumnahe Nut-
zungen), der Gefdhrdungspotenziale und der Entwicklungsperspektiven
sowie Herausarbeitung zentrenspezifischer Handlungsempfehlungen (Sta-
bilisierungs- und Starkungsmoglichkeiten).

Darstellung der vorhandenen pragenden Erganzungsstandorte fiir nicht-
zentrenrelevante Sortimente und der Privilegierten Nahversorgungsstandorte;

Uberpriifung und  Modifikation der ortsspezifischen Sortimentsliste
(,Friesoyther Sortimentsliste”) anhand der faktischen Pragung der zentralen
Versorgungsbereiche und einer perspektivischen Betrachtung der Entwick-
lungsoptionen; iiberdies Beriicksichtigung planerischer Vorgaben (LROP).

MaRnahmenkonzept

Umsetzungsorientierte MaBnahmenvorschldge fiir die Sicherung und Stdrkung
des Einzelhandels, v.a. Empfehlungen zur Anwendung des Einzelhandelskon-
zepts (hierbei Uberpriifung des vorhandenen Konzepts bezgl. der Umsetzung
und Weiterentwicklung/Modifizierung von Grundsatzen zur rdaumlichen Steue-
rung bzw. Unterbreitung eines Vorschlags fiir sortiments- und lagenspezifi-
sche Steuerungsempfehlungen, etc.); dabei Beachtung der Friesoythe-
spezifischen Angebotsstrukturen durch Herleitung einer Bagatellgrenze fiir
Kleinstbetriebe durch Herleitung des Anlagetyps ,Friesoyther Laden®;

Vertiefende Aussage zur Perspektive der Fachmarkte im Bereich des ,Alten
Hafens”: Ziel war es, die Eignung fiir den Einzelhandel (sowohl handelsseitig
aus auch aus Sicht der Stadtentwicklung) auszuloten und Empfehlungen zur
Belegung resp. zum Ausschluss dieses Entwicklungsstandorts auszusprechen.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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1.3 Vorgehensweise

Folgende Primdr- und Sekundarerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das
Untersuchungskonzept umsetzen zu konnen:

Sekunddranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschldgiger
Institute beziiglich der soziookonomischen Rahmendaten;

Flichendeckende Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leer-
stande) in Friesoythe u.a. nach Standorten, Branchen/Branchenmix und Be-
triebstypen sowie der wesentlichen konsumnahen Angebote in den Zentren
(z.B. Gastronomie, Dienstleistungen);

griindliche Begehungen der Innenstadt von Friesoythe mit ihren Teillagen,
sowie der sonstigen wesentlichen Standortbereiche des Einzelhandels;

Vorbereitung, Durchfiihrung und Auswertung einer telefonischen Haushalts-
befragung in Friesoythe und im Umland mit einer Stichprobe von insgesamt
600 befragten Haushalten;

Das Einzelhandelskonzept wurde in fortlaufender telefonischer Abstimmung
mit dem Auftraggeber durchgefiihrt. Zusatzlich haben stattgefunden:

Ein verwaltungsinternes Startgesprach;

zwei Sitzungen mit einem projektbegleitenden Arbeitskreis vor Ort mit lo-
kalen und externen Interessensvertretern;

zwei Termine zur Vorstellung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzep-
tes in den politischen Gremien mit Ziel der Beschlussfassung.

Gegenstand der Untersuchung war der stationdre Einzelhandel im engeren Sinne
(ohne GroRhandel, ohne Kfz-Handel). Nachfrageseitig wurde zudem der nicht
stationdre Handel (Online-Handel) beachtet, da Verschiebungen zu Lasten des
stationdren Einzelhandels zu erkennen sind. Als Prognosehorizont und Orientie-
rungswert fiir den Giiltigkeitszeitraum des Einzelhandelskonzepts wurde das Jahr
2025 zu Grunde gelegt. Danach wird eine gezielte Uberpriifung empfohlen, ob
sich das Einzelhandelskonzept in der Form bewahrt hat.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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2

2.1

Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel

Demografischer Wandel

Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel anhaltend vor neue
Herausforderungen. Nach einem langen Zeitraum des Wachstums steht in den
nachsten Jahrzehnten ein Riickgang der Einwohnerzahl bevor. Und wahrend die
Lebenserwartung vor 100 Jahren noch durchschnittlich 46 Jahre betrug, liegt die
Lebenserwartung bei Neugeborenen heuet bei im Mittel iiber 80 Jahren. In eini-
gen Jahren wird die Halfte der deutschen Bevdlkerung 50 Jahre oder dlter sein.

Fiir den Einzelhandel bedeutet dies konkret, dass der demografische Wandel ...

... sich langfristig und stetig vollzieht, seine Auspragungen und Auswirkun-
gen nicht grundsatzlich umkehrbar sind, aber durch politische Entscheidun-
gen in Teilen steuerbar. Der Einzelhandel kann sich friihzeitig anpassen und
Wettbewerbsvorteile generieren.

. mit unterschiedlicher Intensitat in den einzelnen Regionen sowie auch
zeitversetzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevolkerungsriickgang bei
gleichzeitig absoluter Zunahme der iiber 60-Jahrigen zu erwarten. Jedoch
leiden die meisten Regionen in den Neuen Bundeslandern starker unter Be-
volkerungsschrumpfung und Uberalterung als die Alten Bundeslinder, in wel-
chen teilweise starke Einwanderungsiiberschiisse (z.B. Achse Frankfurt-
Stuttgart, Metropolregion Hamburg) zu verzeichnen sind. Aber auch im Osten
bleiben attraktive Ballungsrdume fiir den Einzelhandel vorhanden.

... je nach regionaler Ausgangslage unterschiedliche Herausforderungen fiir
den Einzelhandel mit sich bringt. So ist in einzelnen Teilen mit starker Urba-
nisierung, in anderen mit Suburbanisierung zu rechnen. Wieder andere Regi-
onen iiberaltern stark und andere wiederum ziehen verstarkt jiingeres Publi-
kum an. Daher miissen Standortumfelder und Marketingkonzepte aufeinander
abgestimmt werden.

Zieht man zusatzlich die soziografischen und 6konomischen Tendenzen

Veranderung der Konsumentenbediirfnisse,
Haushaltstypenverschiebung (,Singlesierung’) und

Absinken des Einzelhandels-Anteils am privaten Verbrauch

mit in Betracht, folgt daraus ein starker Anpassungsdruck fiir den Einzelhandel.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Da eine Verdanderung auch eine Chance bedeutet, er6ffnet dieser Wandel gleich-
zeitig neue Markte. Es gilt, diejenigen Standorte, die in Kombination mit dem
Einsatz der Instrumente des Handelsmarketings fiir das eigene Unternehmen
zieloptimal sind, friihzeitig zu erkennen und vor der Konkurrenz zu besetzen.

2.2 Betriebsformenwandel

Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich zahlreichen Veranderungen ausge-
setzt. Mit den o.g. demografischen Entwicklungen gehen bei den Verbraucherbe-
diirfnissen Praferenzverschiebungen einher. U.a. sind im Bereich des Food- und
Nearfood-Segments in Verbindung mit diversifizierten Arbeitszeitmodellen ein
gesteigertes Gesundheitshewusstsein, eine steigende Nachfrage nach mehr ,Con-
venience” sowie der Wunsch nach Fair Trade/Bio, Regionalitat und ,Handwerk”
gestiegen. Verdnderte HaushaltsgroRen fragen andere ProduktgroRen nach. Im
Bereich Nonfood spielt u.a. der Trend zur Individualisierung - jedoch bei Pro-
dukten ohne Mehrwert nach wie vor auch der Preis - eine Rolle. Dieser demogra-
fische und soziookonomische Wandel macht es fiir den Einzelhandel unumgang-
lich, neue Konzepte zu entwickeln, um konkurrenz- und somit auch iiberlebens-
fahig wirtschaften zu kénnen.

B Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe
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Abbildung 1: Lebenszyklus der Betriebsformen
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Dabei ist zu priifen, ob der Lebenszyklus (Wandel) einzelner Betriebsformen von
tempordrer Natur ist (z.B. durch Nachfrageschwdche) oder ob sich hierin bereits
Vorzeichen eines (nur hinausschiebbaren) Niedergangs ausdriicken (siehe Abbil-
dung 1). So hat beispielsweise das Warenhaus seinen Zenit bereits {iberschritten.
Handelsmanager dieser Vertriebsform sind folglich gezwungen, das Format anzu-
passen und durch einen Relaunch des Marketingkonzepts den Abschwung zu ver-
hindern. Kleinflachigere Betriebstypen wiederum werden entweder aus dem
Markt gedrdngt oder miissen sich zunehmend spezialisieren (,Nischenplayer’).
Absatzkandle hingegen wie der B2C E-Commerce’ sind weiterhin aufstrebend und
verfiigen iiber hohes Wachstumspotenzial.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe
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Abbildung 2: Marktanteilsverschiebung im deutschen Einzelhandel

! B2C steht fiir Business-to-Consumer und somit fiir den Teil des Online-Handels, der zwischen
einem Unternehmen und einem Konsumenten stattfindet. Im Gegensatz dazu definiert der B2B
E-Commerce den elektronischen Handel zwischen zwei Unternehmen bzw. der C2C E-Commerce
zwischen zwei Privatpersonen.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Wirft man einen Blick auf die Marktanteilsverschiebung im gesamten Einzelhan-
del (Food- und Nonfood-Bereiche), so neigt sich das Gewicht hin zu discountori-
entierten Konzepten. In den vergangenen Jahren ist der Marktanteil der Fach-
mdrkte und Lebensmitteldiscounter stark angestiegen (vgl. Abbildung 2). Der
Trend konnte allerdings nicht gleichermaRRen fortgesetzt werden.

Zu den Gewinnern der nachsten Jahre werden Vertriebswege wie der Online- und
Mobile-Handel oder stark fachmarktgeprdagte Angebotsformen wie fachmarktori-
entierte Shopping-Center gehoren. In klassischen Shopping-Centern zeigt sich in
den letzten Jahren ein Frequenzriickgang, weshalb u.a. mit der Ausweitung des
Food-Courts und der Integration von digitalen Angeboten mit Ziel der Steigerung
der Besuchsanldasse und der Erhdhung der Verweildauer entgegengewirkt wird
(,Third-Place”). Weiterhin an Marktanteilen verlieren werden voraussichtlich die
Warenhduser sowie traditionelle Fachgeschafte (gepaart mit Altersnachfolge-
problemen). Diese Entwicklung unterstreicht den Fortlauf der Betriebstypendy-
namik in Deutschland, die sich in einem Verdrangungsprozess alterer Betriebsty-
pen durch neuere darstellt.

Mit Blick auf die Betriebsformentheorie ist schlieRlich auch bemerkenswert, dass
es in den vergangenen Jahren anstelle des Eintritts neuer Betriebsformen zu
einem heftigen Preiswettbewerb und einem weiteren Verfall der Margen gekom-
men ist. Gerade weil die Discounter, Verbrauchermarkte und SB-Warenhduser sich
nicht assimiliert haben, haben sie offenbar das Reifestadium noch nicht erreicht.
Solange dies der Fall ist und die Nahversorger konstitutiv bedingt ihre Wettbe-
werbsnachteile nicht verringern konnen, herrscht angesichts der Marktlage ein
Verdrangungswettbewerb.” Dieser Umstand ist zuletzt hauptverantwortlich fiir
das konstant hohe Flachenwachstum im deutschen Einzelhandel, wenngleich
nach Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner v.a. in den Uberbesetzten
Raumen (gilt nicht in Raumen mit Sondereffekten, z.B. Tourismus) ein ,Gesund-
schrumpfen” festzustellen ist.

2 Vgl. Lademann, Rainer, Betriebstypeninnovationen in stagnierenden Méarkten unter Globalisie-
rungsdruck, 1999.
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2.3 Der Online-Handel erobert die Markte

Das Wachstum des E-Commerce-Markts in Deutschland setzt sich seit Jahren ste-
tig fort. Hierbei geht einerseits eine Verschiebung innerhalb des Distanzhandels
in Form einer Verdrangung des klassischen Katalogversands einher: Belief sich
im Jahr 2008 der Anteil des Online-Handels am Versandhandel auf rd. 47 %,
wurde fiir das Jahr 2018 bereits ein Anteil von 95 % des gesamten Versandhan-
dels prognostiziert.

Wahrend zwischen den Jahren 2008 bis 2012 das Marktvolumen fiir den Distanz-
handel im Vergleich zum jeweiligen Vorjahr durchschnittlich um ca. 8 % auf ins-
gesamt 39 Mrd. € anstieg, war im Jahr 2013 ein deutlich stdrkeres Wachstum
von rd. 23 % zu verzeichnen. Die Wachstumstendenzen fiir die nachfolgenden
Jahre 2014 und 2015 (rd. 10 %) sowie 2016 und 2017 (rd. 9 %) sind unter den
Erwartungen geblieben. Fiir das Jahr 2018 wurde damit gerechnet, dass die Zu-
wachsraten bei etwa 8 % liegen werden.

Der Vormarsch des Online-Handels fiihrt auch dazu, dass der Anteil und somit die
Bedeutung am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationdr und nicht-
stationdr) zunimmt. Der Anteil des interaktiven Handels am Einzelhandelsumsatz
wurde fiir das Jahr 2018 auf 13 % prognostiziert.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Die positive Entwicklung des Handelsumsatzes ist v.a. auf den
interaktiven Handel zurickzufihren (+ 9,6 % 2017-2018). Der
stationare Einzelhandelsumsatz stieg nur um + 2,3 % p.a. an.
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Abbildung 3: Entwicklung des interaktiven Handels am Einzelhandelsumsatz
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Dabei verliefen die Wachstumsraten in den einzelnen Sortimenten in den ver-
gangenen Jahren sehr unterschiedlich. Der stationdre Einzelhandel gerdt durch
den Online-Handel u.a. dort unter Druck,

wo Branchen durch Innovationen komplett auf den Kopf gestellt werden (z.B.
Buch-, Elektrohandel) und/oder

wo man als Handler durch den Fokus auf austauschbare Herstellermarken un-
mittelbar in einen Preisvergleich hineinkommt und/oder

wo der Kunde keinen echten Zusatznutzen fiir einen tendenziell héheren
Preis bekommt (geringe Aufenthaltsqualitdt, geringe Beratungsqualitdt)
und/oder

wo die (Innen-)Stadt kein attraktives und ausreichend grofles Angebot im
stationdren Einzelhandel aufweist und dieses nicht ausreichend vermarktet
wird (z.B. Auffindbarkeit und Informationen im Internet).

Daraus wird deutlich, dass die Entwicklung des Online-Handels nicht nur allge-
mein fiir den stationdren Handel eine grof3e Herausforderung darstellt, sondern
aufgrund der Ausrichtung auf Innenstadtleitsortimente zu Umsatzverlusten und
folglich verstarktem Strukturwandel in den Zentren gefiihrt hat. Hierbei zeigt
sich, dass ,Verlierer” der Entwicklung kleinere Mittelstddte sowie die Stadtteil-
zentren von Grof3stadten sind. Umgekehrt ist fiir die Metropolen in Deutschland
sowie fiir Mittelstadte mit beachtlichem Einzugsgebiet ein weiteres Wachstum zu
erwarten.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass nach einzelnen Sortimenten betrachtet Satti-
gungstendenzen festzustellen sind. Blickt man z.B. auf das Segment Bekleidung,
zeigt sich fiir die jiingere Vergangenheit, dass die jahrlichen Zuwachsraten auf
+2 %- bis +5 %-Punkte abgesunken sind. Insofern sind bei den onlineaffinen
Segmenten die Grenzen des Wachstums allmahlich erreicht.

Mit Blick auf die nachsten Jahre werden Sortimente, die eine komplexe Logistik
(z.B. gekiihlte Lebensmittel) aufweisen und/oder bislang durch den Online-
Handel nicht nennenswert tangiert waren, Veranderungen erfahren. Hier liegen
ausgehend von einem sehr niedrigen Niveau noch Wachstumspotenziale.

Das Einzelhandelsvolumen im stationdren Handel bleibt nach den Prognosen’® der
Gesellschaft fiir Konsumforschung (GfK) ,unterm Strich” bis zum Jahr 2025 weit-

* Vgl. E-Commerce: Wachstum ohne Grenzen? - Online-Anteile der Sortimente - heute und mor-
gen - White Paper, Juli 2015.
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gehend stabil, da einerseits von einem Anstieg des Einzelhandelsumsatzes aus-
gegangen werden kann. Andererseits geht die GfK in ihrer Prognose bis 2025
davon aus, dass sich der Anteil des Online-Umsatzes am gesamten Einzelhan-
delsumsatz von 9 % (2014) in deutlich abgeschwdchter Dynamik auf kiinftig et-
wa 15 % erhohen wird.

Hierbei sind nach den einzelnen Segmenten deutliche Unterschiede zu erwarten:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Der Umsatzanteil des interaktiven Handels wird im Jahr 2025 im
Nonfood-Segment bei 25 % liegen. Fir Food-Sortimente werden
maximal 5 % prognostiziert.

Prognose des Umsatzanteils von stationarem und interaktivem Handel
in Deutschland

100%

15 16 =
80% 30 33 33
85 84 %
70 67 67
0%

Technik und Sportund Fashionund Gartenund Einrichten Lebensmittel Gesamt

(o2}

2

>
Kommentierung.

Umsatzanteil in %
S
2
>

N
]
X

@
@
@

nach der Prognose der Gesellschaft fiir Konsumforschung

Quelle: Eigene Darstellung

Medien Freizeit Lifestyle ~ Heimwerken und Wohnen und Drogerie E

S

Umsatzanteil Online 2014 | [ 21% | [20% |  [19% | [8% | [8% | [1% | [9% | E
m Stationarer Handel Interaktiver Handel s

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 4: Prognose des Umsatzanteils von stationdrem und interaktivem Handel

Bei der Prognose von Umsatzanteilen der Kandle ,stationar” bzw. ,interaktiv”
muss allerdings darauf hingewiesen werden, dass eine exakte Trennung von Ka-
ndlen nicht maéglich ist. Fiir den ortlichen Einzelhandel miissen diese Abfliisse in
den nicht-stationdaren Handel nicht zwangslaufig mit einem Umsatzriickgang
gleichzusetzen sein. Durch Multichannel-Strategien (wie click-and-collect) ver-
schwimmen vielmehr zunehmend die Grenzen zwischen stationdr und online
(sog. Seamless Shopping). Faktisch muss auch auf die Innovationskraft des sta-
tiondren Handels hingewiesen werden, der sowohl in den zuriickliegenden Jah-
ren stets Konzept- oder Sortimentsanpassungen vornahm und auch heute erfolg-
reich mit neuen Konzepten und Omnichannel-Lésungen auf den intensivierten
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Wettbewerb reagiert. Zugleich besteht die Mdglichkeit, Waren zusatzlich iiber
Online-Marktplatze wie eBay und Amazon abzusetzen.

2.4 Entwicklungen im kurzfristigen Bedarfshereich

Die Betriebsformen unterscheiden sich in Sortiment, Preisgestaltung, Verkaufs-
form und GroRe. Im Lebensmittelsegment gibt es folgende Betriebsformen:

Lebensmittelgeschaft (bis zu 400 gm Verkaufsflache)

Supermarkt (400 bis 799 gm Verkaufsflache)

Kleiner Verbrauchermarkt (800 bis 1.499 gm Verkaufsflache)

GroRer Verbrauchermarkt (1.500 bis 4.999 gm Verkaufsflache)
SB-Warenhaus (ab 5.000 gm) sowie

Lebensmitteldiscounter’ (heute zumeist bis 1.300 gm Verkaufsflache)

Zusatzlich zur Angebotsform wird nach Sortimenten und Branchen differenziert.
Das Gesamtsortiment Nahversorgung® beinhaltet folgende Sortimentsgruppen mit
den entsprechenden Inhalten:

Nahrungs- und Genussmittel mit Backern, Fleischern, Getrankehandel, Tabak-
waren, Kioskanbietern, Reformhdusern sowie dem gesamten Lebensmittel-
handel und

Gesundheits- und Korperpflege mit Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln
sowie Zeitungen/Zeitschriften.

Ein wesentlicher Faktor in der Nahversorgungsentwicklung ist durch die be-
triebswirtschaftlich bedingten MalRstabsspriinge der durchschnittlichen Be-
triebsgroRen und einer damit verbundenen abnehmenden Anzahl von Betrieben
und Standorten bedingt. So liegt die mindestoptimale Verkaufsflache fiir Vollver-
sorger aktuell im Bundesgebiet bei rd. 1.500 gm, bei Discountern haufig bei et-
wa 1.000 gm. Die Folge ist, dass die Versorgungsfunktion einer urspriinglich
grolRen Anzahl kleinerer Betriebseinheiten von immer weniger, dafiir aber groRe-
ren Betrieben iibernommen wird. Die angestrebten und auch betriebswirtschaft-

“ Discounter unterscheiden sich von den iibrigen Lebensmittelbetrieben v.a. durch ihre aggressi-
ve Preisstruktur und die auf eine beschrankte Artikelzahl fokussierte Sortimentspolitik.

® Nicht stets deckungsgleich mit den ortstypischen Sortimentslisten in den einzelnen Kommunen,
da diese Angebote auch Frequenzen fiir die Zentren generieren.
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lich notwendigen Einzugsgebiete dieser Betriebe werden gréf3er, was neben dem
Wettbewerbsdruck unter den Betreiberfirmen auch zu einer deutlichen Praferenz
von PKW-orientierten Standorten an wichtigen Verkehrsachsen gefiihrt hat.

GroRere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle fiir
Stadtteil- und Wohngebietszentren durch ihre Funktion als Magnetbetriebe und
Frequenzbringer. Vor diesem Hintergrund ist eine Integration dieser Betriebe in
gewachsene, integrierte Standorte zu fordern.

Die Erosion von integrierten Nahversorgungslagen wird jedoch keineswegs nur
durch periphere Standorte ausgelost oder verstarkt. Hierbei spielen zunehmende
Aktivitatskopplungen der Verbraucher zwischen dem Einkauf von Sortimenten
des kurzfristigen Bedarfsbereichs und dem Arbeitsweg eine immer grof3ere Rolle.
Dies wird noch durch Suburbanisierungsprozesse forciert, die teils zu einer Prafe-
renzverschiebung® der Wohnbevélkerung fiihren, was wiederum Auswirkungen auf
die Nahversorgungsstrukturen im Raum hat.

Wie eigene empirische Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner gezeigt ha-
ben, préaferieren die Kunden fiir ihre Nahversorgung einen Standortverbund von
einem leistungsfahigen, aber nicht zu grof3en Vollversorger und einem Discoun-
ter.

Eine wesentliche stadtebauliche Herausforderung fiir die Nahversorgung stellt
das Vordringen der Lebensmitteldiscounter mit verhdltnismaRig reduzierter Sor-
timentsvielfalt (i.d.R. zw. 1.500 bis 4.500 Artikel) auf groRReren Flachen dar.
Selbst diese Flachen werden immer weniger in oder an zentralen Standortberei-
chen entwickelt, sondern an verkehrlich gut erschlossenen Lagen oder - tenden-
ziell seltener - in Gewerbegebieten mit der Gefahr der Verdrangung von gewerb-
lichen Nutzungen oder von verkehrlichen Gemengelagen. Dabei ist die Verkaufs-
flachenexpansion der Discounter deutlich dynamischer verlaufen als die Entwick-
lung der Umsdtze, was zu einem Absinken der durchschnittlichen Flachenproduk-
tivitdten (Umsatz je gqm Verkaufsflache) der Discounter gefiihrt hat.

Nicht unerheblich trdgt dariiber hinaus auch das unternehmerische Potenzial zur
Akzeptanz und Stabilitdt von Nahversorgungsstandorten und -bereichen bei, was
stark auch mit der Dynamik mindestoptimaler LadengroRen mit Blick auf eine
Sicherung des Auskommens der Betreiber zusammenhangt. Die Problematik min-
destoptimaler BetriebsgroRen wird wiederum durch die ausufernde Sortiments-

® Durch die soziodemografischen Veranderungen verschieben sich die Anspriiche der Verbraucher
an die Nahversorgung.
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entwicklung infolge der von den Herstellern betriebenen Produktdifferenzierung
forciert, die seit Jahrzehnten zu einer Zunahme der durchschnittlichen Be-
triebsgroRen gefiihrt hat. Hinzu kommt, dass die Flachenbedarfe durch die ge-
stiegenen Kundenerwartungen an Bequemlichkeit und Warenprdsentation ange-
wachsen sind sowie veranderte Flachenanspriiche durch Pfandsysteme und Bake-
off-Stationen ausgeldst werden. Im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels wird
heutzutage mehr Platz fiir die Bereiche Halbfertig- und Fertigprodukte (Conve-
nience Food) bendtigt. Bei Getrankeabholmarkten und breit aufgestellten Ver-
brauchermarkten (i.d.R. > 10.000 Artikel) ist zudem der Trend zur Sortiments-
komplexitdt hinsichtlich Sortiment und Gebinde- bzw. PortionsgroRen als Ant-
wort auf die Diversifizierung der Nachfrage zu sehen.

Auf die veranderten Marktbedingungen und den verscharften Strukturwandel
reagiert der Lebensmitteleinzelhandel insbesondere mit einer Ausdifferenzierung
des Angebots hinsichtlich seiner Frischekompetenz durch mehr Vielfalt und In-
szenierung der Obst-Gemiise-Abteilung und Fleisch-/Kdse-/Fischabteilung bzw.
in Bezug auf Getrdankeabholmarkte durch ein gegeniiber den klassischen Lebens-
mittelmarkten deutlich umfassenderes Angebot, das auf die individuellen Be-
diirfnisse zugeschnitten ist. All diese MaRnahmen haben zum Ziel, den Kunden
Aufenthaltsqualitat zu bieten und die Aufenthaltsdauer und den Bezug zum
Markt mit einem zugleich breiten und tiefen Angebot zu verbessern.

Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen im Lebensmitteleinzelhandel
in Deutschland festmachen:

Flachenexpansion mit gedampfter Geschwindigkeit;

Marktanteilsverschiebung zu Lasten des kleinflachigen Lebensmitteleinzel-
handels und dlterer Betriebstypen (z.B. Warenhduser und traditionelle Fach-
geschafte) bei zunehmender Anzahl an Betriebsaufgaben/Insolvenzen;

Redimensionierung der Formate mit Tendenzen zu

kleineren Verkaufsflachen bei SB-Warenhdusern (von 10.000 gm zu 5.000
bis 7.000 gm);

einem Vormarsch der groflen Verbrauchermdrkte (oftmals 2.000 gm bis
3.000 gm);

groReren Verkaufsflaichen bei Discountern (von 700 gm bis 800 gm auf
1.000 gm bis 1.300 gm).

Tendenzen zur Integration von Gastronomie oder Dienstleistungen auf die

Verkaufsflache.
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2.5 Fazit

Der voranschreitende demografische Wandel und dkonomische Megatrends be-
schleunigen den Anpassungsdruck der Unternehmen. Aufgrund der demografi-
schen sowie soziografischen Entwicklung sinkt und verschiebt sich die Einzel-
handelsnachfrage, was zu einer erhdhten Betriebsformendynamik fiihrt. Somit ist
der Handel brancheniibergreifend gezwungen, die Betriebsform, die Verkaufsfla-
che, das Sortiment und den Standort an dieses neue Umfeld anzupassen.

Fiir die zukiinftige Entwicklung lassen sich folgende zentrale Befunde ableiten:

Heterogene Bevolkerungsentwicklung und Uberalterung: Sinkende Einwoh-
nerzahlen verringern das Marktpotenzial und Altersstrukturverschiebungen
erhohen den Anpassungsdruck fiir Handelsbetriebe. Diese Entwicklung ver-
l[duft bundesweit stark heterogen. Einzelne Gebiete werden auch langfristig
von einem Bevolkerungszuwachs profitieren konnen (vorwiegend die Metro-
polen und die slidwestlichen Regionen, insb. zwischen Frankfurt und Stutt-
gart). Zusatzlich ist die heterogene Entwicklung innerhalb der Orte zu beach-
ten (alternde Stadtteile).

Praferenzverschiebung bei Verbrauchern: Die Altersverschiebung gepaart mit
dem neu aufkommenden Image der ,jungen Alten” bringt Verdanderungen der
Konsumpraferenzen mit sich. Zukiinftig entscheidet v.a. im groRflachigen Le-
bensmitteleinzelhandel nicht die GrolRe, sondern die Nahe zum Verbraucher.

Verscharfter Strukturwandel: Der Konzentrationsprozess im grof¥flachigen
Einzelhandel wird sich weiter beschleunigen (Verringerung der Anzahl an fiih-
renden Unternehmen in den einzelnen Branchen), wahrend auch die Dynamik
der Betriebstypen weiter zunehmen wird (Ausdifferenzierung in Richtung Ser-
vice oder Preis). Zu den Gewinnern der letzten Jahre zdhlten v.a. Discounter
und Fachmarkte, wobei diese Marktanteilsverschiebung grof3tenteils zu Las-
ten des kleinflachigen Einzelhandels ging. Die starke Flachenexpansion der
letzten Jahre fiihrte zu einem Absinken der Flachenproduktivitaten. Die Ver-
kaufsflachen pro Filiale im Lebensmitteleinzelhandel konvergieren: Diffusion
der Betriebstypen SB-Warenhaus (kleiner) und groRe Verbrauchermdrkte
(grofRer) sowie MaldstabsvergroRerung und allmdhliche Sortimentsverbreite-
rung bei Discountern. Befeuert wird der Strukturwandel zudem durch den
Vormarsch des Online-Handels, der die Entwicklung bei Anbietern mit Sorti-
menten des mittelfristigen Bedarfs vorantreibt und zu Umsatzverlagerungen
zulasten der Innenstdadte fiihrt. Hierbei ist darauf zu verweisen, dass die ,Di-
gital Natives” noch in das konsumfdhige Alter hineinwachsen, was in den
ndchsten Jahren die Einkaufsvorbereitung im Internet weiter treibt.
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Langfristig ist demnach ein Riickgang des Kauferpotenzials, eine Abnahme der
Altersgruppen mit hoher Einkaufsbereitschaft (im stationdren Handel), jedoch
eine Zunahme der Altersgruppen mit erhohtem Service- und Dienstleistungsbe-
darf zu erwarten. Da sich diese Entwicklungen jedoch bundesweit sehr heterogen
vollziehen, ist die regionale Analyse des langfristigen Potenzials eines Standorts
unabdingbar. Es ist daher von einer Entwertung bzw. Aufwertung einzelner
Standorte auszugehen.

Uber Erfolg oder Misserfolg entscheiden der Weitblick und die Branchenkompe-
tenz der Stadtplaner und Einzelhdndler, welche fiir die Abschatzung langfristiger
Potenziale bestehender bzw. zukiinftiger Standorte verantwortlich sind. Hierbei
kommt es im Besonderen auf spezifisches Know-how und detaillierte Markt-
kenntnis an.

Aus diesen Entwicklungstendenzen leiten sich verdanderte Rahmenbedingungen
fiir den Einzelhandel ab:

Anpassungsdruck steigt;
Betriebsformendynamik steigt;
Verdrangungswettbewerb und
Strukturwandel intensivieren sich;

Flachenwachstum setzt sich fort, jedoch gebremst und mit absehbarer Stag-
nation.

Daraus ergeben sich folgende Handlungsmdglichkeiten fiir den Einzelhandel:

gute Standorte (in Bezug auf Kaufkraft, Einzugsgebiet, Grundstiick, Verkehrs-
anbindung, etc.) finden, welche auch langfristig erfolgreich erscheinen (vor
allem in Bezug auf die Binnenmigration);

Ausdifferenzierung des Angebots in Richtung Service-, Erlebnis-, Luxus- oder
Discountorientierung;

Entwicklung neuer Handelsformate und Vertriebskandle als Reaktion auf die
veranderten Marktbedingungen;

Integration der digitalen Medien in das stationdre Geschaft zur breiteren
Kundenansprache, zur verbesserten Auffindbarkeit und zur ,digitalen Vergro-
Rerung” des Ladenlokals;

permanente Verbraucherforschung, um langfristige Unternehmenserfolge si-
cherzustellen.
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3 Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsent-

wicklung in der Stadt Friesoythe

3.1 Lage im Raum und zentralortliche Funktion
Die Stadt Friesoythe liegt im Westen von Niedersachsen und ist dem Landkreis

Cloppenburg zugehorig. Sie liegt rd. 32 km siidwestlich von der Stadt Oldenburg
(Oldenburg) entfernt.
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Abbildung 5: Lage im Raum
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Die Stadt Friesoythe besteht heute aus 24 Ortschaften und sieben Ortsteilen, die
ehemals z.T. eigenstindige Gemeinden gebildet haben. Zu den bevdlkerungs-
reichsten Ortsteilen zdhlen neben Friesoythe-Ort v.a. Altenoythe (rd. 3 km gen
Nordost), Markhausen (rd. 11 km gen Siid) und Gehlenberg (rd. 11 km gen Siid-
west).

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Friesoythe kann insgesamt als gut bewer-
tet werden. So fiihren die Landesstrallen L 831, L 832 und L 835 zusammen mit
den KreisstraRen K 297 und K 33 im Stadtkern aufeinander und ermdglichen da-
mit die Anbindung an umliegenden Gemeinden und Stddte. Die iiberregionale
Anbindung wird tber die Bundesstrallen B 72 (gen Cloppenburg/Al und gen
A 28) und B 401 (gen Oldenburg/A 28 und gen A 31) gewahrleistet. Dariiber
hinaus verkehren inner- sowie {iberdrtliche Buslinien, die die umliegenden Ge-
meinden und Stddte in regelmdRigen Abstdnden an Friesoythe anbinden. Ein
Bahnhof ist in Friesoythe nicht mehr vorzufinden.

Von Seiten der Landes- und Regionalplanung ist die Stadt Friesoythe als Mittel-
zentrum eingestuft und iibernimmt damit fiir das eigene Stadtgebiet die qualifi-
zierte Versorgungsaufgabe mit periodischen und aperiodischen Sortimenten und
dariiber hinaus im mittelzentralen Verflechtungsraum die Versorgungsfunktion
fiir die aperiodischen Sortimente. Die Stadt steht im Wettbewerb mit den be-
nachbarten Mittelzentren Cloppenburg (rd. 30 km), Bad Zwischenahn (rd. 22 km)
und Papenburg (rd. 35 km) sowie mit dem Oberzentrum Oldenburg (rd. 32 km).
Dariiber hinaus sind die Grundzentren Bosel (rd. 7 km), Garrel (rd. 16 km) und
Barfel (rd. 19 km) zu nennen.

Die Stadt Friesoythe gehdrt zum Oldenburger Miinsterland, welches das Gebiet
der niedersachsischen Landkreise Cloppenburg und Vechta umfasst. Die Region
ist in fiinf Urlaubs- und Erholungsgebiete aufgeteilt. Die Thiilsfelder Talsperre,
ein Stausee zwischen Cloppenburg und Friesoythe, dient dabei als Erholungsge-
biet direkt angrenzend an das Friesoyther, Garreler und Molbergener Gemeinde-
gebiet und fungiert gleichzeitig als Anlaufstelle des Tourismus.
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3.2 Soziookonomische Rahmenbedingungen

Die Bevolkerungsentwicklung in Friesoythe verlief seit dem Jahr 2014 mit einem
jahrlichen Anstieg von + 1,1 % p.a. deutlich positiv. Nach Angaben des Statisti-
schen Landesamts lebten in Friesoythe am 01.01.2018

rd. 22.300 Einwohner.

Im regionalen Vergleich liegt die ortliche Einwohnerentwicklung zugleich auf
Niveau des Landkreises Cloppenburg (+1,2 % p.a.). Das Land Niedersachsen ent-
wickelte sich weniger dynamisch (+ 0,5 % p.a.).

Einwohnerentwicklung in der Stadt Friesoythe im Vergleich

Gemeinde/Stadt/ +-14/18 Veranderung

is/ d 2014 2018 i @
Kreis/Lan abs. in % p.a.in %
Friesoythe 21.335 22.288 953 +4,5 +1,1
Bosel 7.461 7.946 485 +6,5 +1,6
Garrel 14.102 14.918 816 +5,8 +1,4
Barf3el 12.495 12.972 477 +3,8 +0,9
Cloppenburg 32.985 34.581 1.596 +4,8 +1,2
Bad Zwischenahn 27.866 28.507 641 +2,3 +0,6
Papenburg 35.614 37.030 1.416 +4,0 +1,0
Oldenburg 159.610 167.081 7.471 +4,7 +1,2
Landkreis Cloppenburg 160.176 167.925 7.749 +4,8 +1,2
Niedersachsen 7.790.559 7.962.775 172.216 +2,2 +0,5
Quelle: Landesant fir Statistik Niedersachsen (Stand jew eils 01.01.)

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung in Friesoythe im Vergleich

Die Einzelhandelsentwicklung in Friesoythe wird auch durch die ortlichen Sied-
lungsstrukturen beeinflusst. Auf Ortsteilebene stellt sich die Einwohnervertei-
lung in Friesoythe wie folgt dar:
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m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Die Einwohner der Stadt Friesoythe verteilen sich auf Stadt Friesoythe
insgesamt 7 Ortsteile. insgesamt

Rd. 44 % davon leben in der Kernstadt Friesoythe. (2017)
Einwohner nach Ortsteilen in Friesoythe 22.324

= Friesoythe —— BIGEEEG S
= Altenoythe

= Markhausen

= Gehlenberg

= Neuscharrel

= Thile

= Neuvrees

Quelle: Stadt Friesoythe
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Abbildung 6: Einwohner nach Ortsteilen (Hauptwohnsitze)

Fiir die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Friesoythe kann in Anlehnung
an die Prognose von MB-Research’ unter Beriicksichtigung der tatsachlichen
Entwicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass die Einwoh-
nerzahlen in den nachsten Jahren auf abgeschwachtem Niveau wachsen werden.

Im Jahr 2025 ist in der Stadt Friesoythe mit einer Bevolkerungszahl von

rd. 22.800 Einwohner (+ 0,3 % p.a.) zu rechnen.

Die Alterstruktur in Friesoythe zeigte sich in den vergangenen Jahren insgesamt
jiinger als im regionalen Vergleich (Uber 65-Jahrige: 16 % vs. 22 %). Bis 2030
wird sich der Anteil der Bevdlkerung iiber 65 Jahre deutlich, sowohl in
Friesoythe als auch in Niedersachsen insgesamt, erhéhen (Uber 65-Jihrige: 22 %
vs. 28 %). Friesoythe wird dabei weiterhin unterhalb des niedersachsischen Mit-

" Vgl. Kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MB-Research 2017. Die Modellrechnung beriick-
sichtigt insbesondere die Angaben des Statistischen Bundesamts (prozentuale Veranderung auf
Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 12. koordinierte Bevol-
kerungsvorausberechnung).
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telwertes liegen. Die Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich
auch auf die Einzelhandelsentwicklung aus, indem wohnungsnahen Versorgungs-
standorten fiir immobile Bevdlkerungsgruppen ein besonderer Stellenwert zuzu-
schreiben ist.

Die Basis fiir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfligung stehende einzelhan-
delsbezogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer®. Diese liegt in Friesoythe bei 90,2 und damit
auf Niveau des Landkreises Cloppenburg (89,6). Das Land Niedersachsen liegt
mit 99,3 deutlich oberhalb des Friesoyther Werts. Bad Zwischenahn (105,8) und
Oldenburg (103,4) zeigen im Vergleich deutlich hohere Kaufkraftkennziffern als
die Stadt Friesoythe.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Die Kaufkraft in Friesoythe zeigt im Vergleich zu den Mittel- und
Oberzentren in der Region unterdurchschnittliche Werte.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im Vergleich
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Abbildung 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im Vergleich

® Vgl. MB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2018.
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Die Beschdftigungssituation im Landkreis Cloppenburg verlief im Zeitraum 2014
bis 2017 positiv (-0,8 %-Punkte). Die Arbeitslosenquote entwickelte sich damit
oberhalb des Niveaus des Landes Niedersachsen (-0,7 %-Punkte) sowie des west-
lichen Bundesgebiets (-0,6 %-Punkte). In 2017 lag die Arbeitslosenquote mit
4,8 % aulerdem unterhalb der Werte des Landes Niedersachsen (5,8 %) und den
Alten Bundeslandern (5,3 %).

Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in % +/-14/17
Gebietseinheit

2014 2017 %-Punkte
Landkreis Cloppenburg 5,6 4,8 -0,8
Niedersachsen 6,5 5,8 -0,7
Bundesgebiet (West) 59 53 -0,6

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit: Arbeitsstatistik 2014-17 / Jahreszahlen, Nirnberg.

Tabelle 2: Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Einen wichtigen Anhaltspunkt fiir die Verflechtungsbeziehungen der Stadt
Friesoythe mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsori-
entierungen) liefert ein Blick auf die Aus- und Einpendlerstrome. Die Stadt
Friesoythe verfiigte 2017 iiber einen fast stabilen Pendlersaldo von rd. -300 Per-
sonen. Vor dem Hintergrund haufiger Kopplungsbheziehungen zwischen Arbeits-
und Versorgungsweg - insbesondere im Segment des periodischen Bedarfs -
ergibt sich durch die Einpendler ein zusatzliches Potenzial fiir den Einzelhandel.

Ein- und Auspendler in der Stadt Friesoythe im Vergleich
Auspendler Einpendler Saldo

Stadt/Kreis

2014 2017 2014 2017 2014 2017
Friesoythe 4.289 4.936 4.117 4.622 - 172 - 314
Cloppenburg 6.815 7.861 9.165 10.541 2.350 2.680
Papenburg 5.046 6.157 11.119 12.164 6.073 6.007
Landkreis Cloppenburg  19.550 22.335 14.879 18.082 - 4671 - 4.253
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2014/17.

Tabelle 3: Ein- und Auspendler im Vergleich
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Seit 2014 konnten nach Angaben des Statistischen Landesamts die Gasteankiinf-
te mit rd. + 7,1 % p.a., ebenso wie die Anzahl der Ubernachtungen (rd. + 8,9 %
p.a.) deutlich gesteigert werden. Dieser positive Trend zeigt sich auch deutlich
in den umliegenden Gemeinden (Ausnahme Papenburg) sowie im Landkreis Clop-
penburg und im Bundesland Niedersachsen. Auch die Anzahl der Gastebetten ist
in Friesoythe seit 2014 deutlich gestiegen (+ 17,7 % p.a.).

Tourismusentwicklung in der Stadt Friesoythe 2014 bis 2017
Ubernachtungen
+/- 14/17 3
Stadt/Kreis/Land 2014 2017 Veranderung
abs. in % p.a.in %
Friesoythe 34.519 44.573 +10.054 +29,1 +8,9
Cloppenburg 55.889 62.071 +6.182 +11,1 +3,6
Papenburg 323.741 293.904 -29.837 -9,2 -3,2
Landkreis Cloppenburg 385.301 421.103 +35.802 +9,3 +3,0
Niedersachsen 40.423.767 43.494.781 +3.071.014 +7,6 +2,5
Gasteankiinfte
+/- 14/17 5
Stadt/Kreis/Land 2014 2017 Veranderung
abs. in % p.a.in %
Friesoythe 15.843 19.447 +3.604 +22,7 +7,1
Cloppenburg 35.806 37.412 +1.606 +4,5 +1,5
Papenburg 124.890 119.367 -5.523 -4,4 -1,5
Landkreis Cloppenburg 147.770 159.740 +11.970 +8,1 +2,6
Niedersachsen 13.080.201 14.495.990 +1.415.789 +10,8 +3,5
Gastebetten
+/- 14/17 5
V
Stadt/Kreis/ Land 2014 2017 era"qer;’/”g
abs. in % p-a.1n >
Friesoythe 630 1.028 +398 +63,2 +17,7
Cloppenburg 426 476 +50 +11,7 +3,8
Papenburg 2.155 2.199 +44 +2,0 +0,7
Landkreis Cloppenburg 5.101 5.607 +506 +9,9 +3,2
Niedersachsen 383.684 395.772 +12.088 +3,2 +1,0
Quelle: Landesant fir Statistik Niedersachsen. Nur Ubernachtungen/Ankiinfte in Betrieben ab 10 Betten.

Tabelle 4: Tourismusentwicklung im Vergleich

Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass vom Statistischen Landesamt nur die
Betriebe mit mehr als zehn Betten erfasst werden und auch die Zahl der Tages-
gdste in der Statistik nicht enthalten ist. So spielt die Thiilsfelder Talsperre, die
im Gemarkungsgebiet von Friesoythe, Garrel und Molbergen liegt mit insgesamt

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 33 | 134



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

ca. 150 Gastgebern, eine wichtige Rolle fiir den Tagesausflug und Kurzurlaub.
Das tatsachliche Tourismusaufkommen ist demnach gréf3er einzuschatzen.

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel in der Stadt
Friesoythe sind mit Blick auf die eigene Bevdlkerung positiv zu beurteilen. Das
prognostizierte Bevolkerungswachstum und der mittelzentrale Versorgungsauf-
trag im Bereich der aperiodischen Sortimente induzieren weiterhin Impulse fiir
die Einzelhandelsentwicklung der Stadt.

3.3 Planerische Ausgangslage

Das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept basiert auf den stadtebau-
rechtlichen Grundlagen des BauGBs und der BauNVO als auch der aktuellen
Rechtsprechung’. Zur Erarbeitung waren auch die Bestimmungen der Landespla-
nung von Niedersachsen® und der Regionalplanung fiir den Landkreis Cloppen-
burg" zu beriicksichtigen. Derzeit ist zudem ein Regionales Einzelhandelskonzept
fiir den Landkreis Cloppenburg in Erarbeitung.

Fiir die Bewertung von EinzelhandelsgroRprojekten sind fiir das Mittelzentrum
Friesoythe folgende, additiv verkniipfte Kriterien von Bedeutung:

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 01

Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhdltnisse sollen Einrichtungen
und Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang
und ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden.

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 02

Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen
der Ziffern 03 bis 09 entsprechen. Als EinzelhandelsgroRprojekte gelten Ein-
kaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe gemal § 11 Abs. 3 Nrn. 1
bis 3 der Baunutzungsverordnung einschlielich Hersteller-Direktverkaufs-
zentren. Als EinzelhandelsgroRprojekte gelten auch mehrere selbstandige, gege-

’ U.a. Urteile zur Definition von Zentren (BVerwG 4 C 1.08; BVerwG 4 C 2.08; BVerwG 4 C 7.07
etc.), Urteile zu Mindestanforderungen von Zentren (BVerwG; Urteil vom 11. Oktober 2007;
BVerwG; Urteil vom 17. Dezember 2009; OVG NRW; Urteil vom 15.02.2012; etc.) usw.

 ygl. Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017

" Vgl. Regionales Raumordnungsprogramm 2005 des Landkreises Cloppenburg
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benenfalls jeweils fiir sich nicht groRflachige Einzelhandelshetriebe, die raumlich
konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in
ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzel-
handelsgroRprojekt ausgehen oder ausgehen konnen (Agglomerationen).

In Friesoythe hat die Agglomerationsregel v.a. fiir die Bereiche entlang der Bundes-
und LandstrafSen Relevanz. Zudem befinden sich im Bereich des Alten Hafens (jene
Bereiche aufSerhalb von definierten Zentren) solche Standortverbiinde.

LROP 2017 2.3 Ziffer 03 (Kongruenzgebot)

In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzel-
handelsgroRprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grund-
zentralen Verflechtungsbereich gemalR Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als
Kongruenzraum nicht wesentlich {iberschreiten.

In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzel-
handelsgroRprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den maligeb-
lichen Kongruenzraum nicht wesentlich tberschreiten (Kongruenzgebot aperio-
disch mittel- und oberzentral). Der maligebliche Kongruenzraum gemdR Satz 3
ist von der unteren Landesplanungsbehdrde unter Beriicksichtigung inshesondere
der zentralortlichen Versorgungsauftrage der Standortgemeinde sowie benach-
barter Zentraler Orte, der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen
Orte, von grenziiberschreitenden Verflechtungen und der Marktgebiete von Mit-
tel- und Oberzentren auf Grundlage kommunaler Einzelhandelskonzepte zu ermit-
teln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegt ist.

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sitzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn
mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auRerhalb des
maligeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde. Das Kongruenzgebot ist sowohl
fiir das neue EinzelhandelsgroRprojekt insgesamt als auch sortimentsbezogen
einzuhalten.

Aufgrund der Wechselwirkung zwischen kommunalem Einzelhandelskonzept und
Vorgaben der Regionalplanung wurde daher der Landkreis Cloppenburg in die Kon-
zeptfortschreibung mit eingebunden.

LROP 2017 2.3 Ziffer 04 (Konzentrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsge-
biets des jeweiligen zentralen Orts zuldssig.

Fiir Friesoythe heifst dies, dass EinzelhandelsgrofSprojekte auf den Ortsteil

Friesoythe-Ort mit den rdumlich abgegrenzten Standortlagen zu lenken sind. Die
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sonstigen Ortsteile sind insofern nicht als Standort fiir den grofflichigen Einzel-
handel qualifiziert. Allerdings sei im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente auf den Bedarf zukunftsfihiger Strukturen hinzuweisen, die in den sog. Pri-
vilegierten Nahversorgungsstandorten eine mafSstdbliche Entwicklung erforderlich
macht.

LROP 2017 2.3 Ziffer 05 (Integrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind,
sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig. Diese Flachen
miissen in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.
Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente zu mindestens 90 von
Hundert periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadtebauli-
chen Konzeptes (i.d.R. Einzelhandelskonzept) ausnahmsweise auch aulRerhalb
der stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des Zentralen Ortes im raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig,
wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebauli-
chen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener
baulicher Strukturen, der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild
oder aus verkehrlichen Griinden nicht maéglich ist.

Dies gilt in Friesoythe fiir samtliche Standortlagen aufSerhalb des Innenstadtzent-
rums inkl. Innenstadt-Ergdnzungsbereiche. Vor diesem Hintergrund werden im Fol-
genden auch Aussagen zur Weiterentwicklung der privilegierten Standortlagen fiir
nahversorgungsrelevante Sortimente getiditigt.

Neue EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind auch aulRerhalb der stdadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut
erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen
Ortes zuldssig, wenn die Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente
nicht mehr als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsfliche und hochstens 800 gm
betragt oder wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskon-
zept die Raumvertrdglichkeit eines gréeren Randsortiments ergibt und sicher-
gestellt wird, dass der als raumordnungsvertraglich zugelassene Umfang der Ver-
kaufsflache fiir das zentrenrelevante Randsortiment auf das gepriifte Einzelhan-
delsgro3projekt beschrankt bleibt.

Fiir Friesoythe heifSt dies, dass bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten alle
Bereiche in frage kommen, die sich rdaumlich an die Kernstadt anschmiegen. Nach
den landesplanerischen Vorstellungen ist raumbedeutsamer nicht-zentrenrelevanter
Einzelhandel in den sonstigen Ortsteilen nicht erwiinscht.
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LROP 2017 2.3 Ziffer 07 (Abstimmungsgebot)

Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind abzustimmen. Zur Verbesserung der Grund-
lagen fiir regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojek-
ten sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung der
Versorgungsstrukturen in Grenzrdumen soll eine grenziiberschreitende Abstim-
mung unter Beriicksichtigung der Erreichbarkeiten und gewachsener Strukturen
erfolgen.

Fiir Friesoythe heif3t dies, dass fiir iiberortlich bedeutsame EinzelhandelsgrofSprojek-
te in der Regel Beteiligungsverfahren durchzufiihren sind. Die Information der
Nachbarkommunen kann v.a. beim Anschmiegen von zentralen Orten gleicher oder
héherer Stufe auch bei der Erarbeitung von Einzelhandelskonzepten erfolgen, um
allgemein die interkommunale Abstimmung zu verbessern und um Transparenz zu
schaffen.

LROP 2017 2.3 Ziffer 08 (Beeintrachtigungsverbot)

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktions-
fahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung diirfen durch neue Einzelhandels-
grolRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Fiir Friesoythe heifst dies, dass der grofiflichige Einzelhandel bewusst gesteuert
wird. Im Einzelfall sind fiir Vorhaben Vertrdglichkeitsnachweise zu erbringen, um
eine sorgfdltige Abwdgung der Chancen und Risiken sicherzustellen. Dem Beein-
trichtigungsverbot wird auch mittels Bauleitplanung (aktuelle BauNVO, SO-
Gebiete) Vorsorge geleistet.

LROP 2017 2.3 Ziffer 10 (Ausnahmeregel)

Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 (Kongruenz-, Kon-
zentrations- und Integrationsgebot) sind neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren
Kernsortimente auf mind. 90 von Hundert der Verkaufsflache periodische Sorti-
mente sind, auch zuldssig, wenn

sie an Standorten errichtet werden, die im Regionalen Raumordnungspro-
gramm als Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung
festgelegt sind,

sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08 (Beein-
trachtigungsverbot) entsprechen,
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sie im rdaumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder mit
Wohnbebauung liegen und

ihr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne des Satzes
4 nicht iiberschreitet.

Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung diirfen die
Funktion und Leistungsfahigkeit der zentralen Orte nicht beeintrachtigen und
sind im Benehmen mit der jeweiligen Gemeinde- oder Samtgemeinde festzule-
gen. Sie sollen in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden
sein. Das Regionale Raumordnungsprogramm muss fiir jeden dieser Standorte
einen zu versorgenden Bereich festlegen.

In der Erstbetrachtung konnte fiir die grofieren dezentralen Ortsteile Altenoythe,
Gehlenberg und Markhausen, die Regelung zur qualifizierten Ortlichen Grundversor-
gung sinnvoll erscheinen. Hierfiir bedarf es jedoch der Fortschreibung des RROPs fiir
den Landkreis Cloppenburg. Hinweise fiir den faktischen Bedarf und die Tragfdhig-
keit fiir den Lebensmitteleinzelhandel kénnen u.a. einem kommunalen Einzelhan-
delskonzept entnommen werden.
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4 Nachfragesituation in Friesoythe

4.1 Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung

Im Dezember 2018 wurde in Friesoythe und im Umland eine telefonische Haus-
haltsbefragung mit einer Stichprobe von 250 Haushalten in der Stadt Friesoythe
und von insgesamt 350 Befragten aus dem Umland durchgefiihrt. Diese reprasen-
tative Befragung liefert u.a. wichtige Hinweise

m zur Einkaufsorientierung der Verbraucher,
= zu den Veranderungen der Einkaufsorientierungen,

m zur Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort Friesoythe sowie zu Verbesse-
rungsmoglichkeiten.
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Abbildung 8: Befragungsgebiet der telefonischen Haushaltsbefragung
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Das Befragungsgebiet gliederte sich dabei in die Zone 1 (N = 250), welche das
gesamte Stadtgebiet von Friesoythe umfasst. Die Zone 2 (N = 230) setzte sich
aus den Gemeinden Bosel, Vrees, Rastdorf, Lorup, Hilkenbrook, Esterwegen,
Bockhorst, Saterland und BarRel zusammen. Als Zone 3 (N = 120) wurden die
beiden einwohnerstdrkeren Gemeinden Edewecht und Garrel erfasst.

4.1.1 Einkaufsorientierung der Verbraucher im Raum

Anhand der Frage nach den Haupteinkaufsorten fiir kurzfristige sowie ausgewahl-
te mittel- und langfristiger Bedarfsbereiche™ lassen sich wichtige Anhaltspunkte
fiir die Zuordnung von Orten zum Marktgebiet des Einzelhandels sowie fiir die
spatere Nachfragestromanalyse gewinnen.

Die Orientierung der Verbraucher aus dem Stadtgebiet von Friesoythe (Zone 1)
auf den Einzelhandel in ihrer Stadt stellt sich nach Sortimentsgruppen differen-
ziert betrachtet unterschiedlich dar:

Im Bereich des kurzfristigen Bedarfs zeigt sich mit rd. 93 % (Lebensmittel)
bzw. 96 % (Drogeriewaren) erwartungsgemalR die hochste Einkaufsorientie-
rung auf die Stadt Friesoythe.

Die Einkaufsorientierung im mittelfristigen Bedarf betragt zwischen 57 % und
65 %. U.a. im Bereich Bekleidung/Schuhe ldsst sich die moderate Einkaufs-
orientierung auf Friesoythe durch die starke Konkurrenz des Oberzentrums
Oldenburg und den nicht-stationdren Handel zuriickfiihren. Dieser stellt in
Friesoythe eine zunehmende Alternative zum stationdren Handel dar (bis zu
26 % der Nennungen) und gibt zugleich Anzeichen fiir Angebotsliicken.

Im langfristigen Bedarf sind die Ergebnisse zu differenzieren: Einkdufe im
Bau- und Gartenbedarf werden von einem GroRteil der Befragten in
Friesoythe getdtigt. Dass flir Mobel-Einkdufe die Bereitschaft fiir weitere
Fahrtwege besteht, spiegelt sich mit 59 % der Befragten in den Einkaufsal-
ternativen aullerhalb des Befragungsgebiets wieder (hauptsachlich Olden-
burg).

' Die Sortimente werden nach der kurzfristigen Bedarfshiufigkeit (v.a. Lebensmittel) sowie nach
dem mittelfristigen (wie Bekleidung, Schuhe) und langfristigen (z.B. Mobel, Bau- und Garten-
bedarf) Bedarf gegliedert. Der kurzfristige Bedarf ist in etwa deckungsgleich mit dem nahver-
sorgungsrelevanten Bedarf bzw. dem periodischen Bedarf. Mittel- und langfristige Sortimente
sind etwa deckungsgleich mit den aperiodischen Sortimenten. Fiir eine detaillierte Erlduterung
sei auf das Glossar verwiesen.
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Die Befragten aus Friesoythe (Zone 1) zeigen in ihrem Konsum-
verhalten eine deutliche Orientierung auf das eigene Stadtgebiet.
Angebotsdefizite liegen bei aperiodischen Sortimenten vor.

Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 1 (Stadtgebiet) in %

Lebensmittel

Drogeriewaren

Bekleidung/Schuhe/Lederwaren

Elektrobedarf/Elekt. Medien

Haushaltswaren/GPK
Sportbedarf/Spielwaren,..

Mobel, Haus- und Heimtextilien

Bau- und Gartenbedarf

0% 20% 40% 60% 80% 100%

mZonel ®=Zone2 ®™Zone3 ®aullerhalb ®Online

Telefonische Haushaltsbefragung 2018, N=250 (n=167-245) (Werte gerundet)
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Abbildung 9: Einkaufsorientierung der Friesoyther Bevdlkerung (Zone 1)

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Die Befragten aus dem nahen Umland zeigen ein disperses Konsum-
verhalten. Friesoythe stellt unter den Mittel- und Oberzentren die
wichtigste Einkaufsdestination fur die Einwohner aus der Zone 2 dar.

Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 2 (nahes Umland) in %
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Telefonische Haushaltsbefragung 2018, N=230 (n=149-220) (Werte gerundet)
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Abbildung 10: Einkaufsorientierung der Umlandbevdlkerung (Zone 2- Nahbereich)
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Bei den Befragten aus dem direkten Umland (Zone 2) ist eine schwachere Ein-
kaufsorientierung auf Friesoythe zu erkennen und lasst auf die gute Erreichbar-
keit attraktiver Einkaufsalternativen schlielen. Insgesamt betrdgt die Einkaufs-
orientierung auf den Friesoyther Einzelhandel zwischen ca. 11 % (Mdbel, Haus-
und Heimtextilien) und ca. 53 % (Drogeriewaren).

In den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs zeigt sich eine Einkaufsorientie-
rung auf Friesoythe von rd. 25 % im Bereich Lebensmittel und rd. 53 % im
Bereich Drogeriewaren. Im Bereich Lebensmittel fallt der Wert erwartungs-
gemald moderat aus, da die Gemeinden der Zone 2 iiber ein eigenes attrakti-
ves Einzelhandelsangebot in diesem Segment verfiigen und ein dichtes Netz
an Lebensmittelmarkten vorweisen konnen. Die Einkaufsorientierung im Be-
reich Drogeriewaren ist aufgrund des grobmaschigen Standortnetz ver-
gleichsweise hoch, was auf ein durchaus attraktives Angebot der Stadt
Friesoythe hinweist.

Bei den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs reicht die Einkaufsorientie-
rung auf Friesoythe von rd. 27 % (Haushaltswaren, GPK) bis rd. 30 % (Sport-
bedarf/Spielwaren). Die wichtigste Einkaufsalternative ist vor allem in den
Sortimenten Bekleidung/Schuhe/Lederwaren und Haushaltwaren/GPK das
Oberzentrum Oldenburg.

Im langfristigen Bedarf liegt die Einkaufsorientierung der Befragten auf
Friesoythe bei rd. 11 % im Segment Mdbel sowie rd. 44 % im Bereich Bau-
und Gartenbedarf. Das Segment Elektrobedarf/elektr. Medien fallt mit rd.
37 % etwas geringer aus.

Bei den Befragten aus dem weiteren Umland (Zone 3) ist erwartungsgemaR eine
deutlich schwachere Einkaufsorientierung auf Friesoythe zu erkennen. Der Unter-
schied ist im Vergleich zu den Zonen 1 und 2 entsprechend groRR. Insgesamt be-
tragt die Einkaufsorientierung auf den Friesoyther Einzelhandel zwischen ca. 3 %
(Lebensmittel) und ca. 21 % (Elektrobedarf/elektr. Medien).

In den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs zeigt sich eine Einkaufsorientie-
rung von rd. 3 % im Bereich Lebensmittel und rd. 12 % im Bereich Drogerie-
waren auf Friesoythe. Mit 85 % bzw. 80 % erfolgt die Bedarfsdeckung inner-
halb der eigenen Zone.

Bei den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs reicht die Einkaufsorientie-
rung auf Friesoythe von rd. 5 % (Sportbedarf/Spielwaren) bis rd. 9 % (Haus-
haltswaren/GPK). Es sind deutliche Abfliisse in umliegende Orte auRerhalb
des Befragungsgebiets und in den Online-Handel zu verzeichnen.
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m Im langfristigen Bedarf liegt die Einkaufsorientierung der Befragten auf
Friesoythe bei rd. 5 % im Segment Mdbel sowie rd. 21 % im Bereich Elektro-
bedarf/elektr. Medien. Im Bereich Bau- und Gartenbedarf liegt mit rd. 58 %
eine deutliche Orientierung auf die eigene Zone vor.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Die Befragten aus Zone 3 (Garrel, Edewecht) sind deutlicher auf
den eigenen Einzelhandel und v.a. auf Oldenburg, z.T. auf
Cloppenburg konzentriert.

Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 3 (weiteres Umland) in %
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Telefonische Haushaltsbefragung 2018, N=120 (n=80-123) (Werte gerundet)
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Abbildung 11: Einkaufsorientierung der Umlandbevdlkerung (Zone 3- Fernbereich)

4.1.2 \Veranderung der Einkaufsorientierungen

Die Verbraucher wurden im Rahmen der Haushaltsbefragung auch nach den Ver-
anderungen ihrer Einkaufsorientierungen in den letzten drei Jahren befragt.
Hierbei wurde die Veranderung der Einkaufshaufigkeit abgefragt, um konjunktu-
rell bzw. durch Kaufzuriickhaltung bedingte Ausgabenriickginge moglichst aus-
zublenden.

Die Ergebnisse der Befragung zeigen in einigen Sortimenten Verschiebungen der
Einkauforientierung zu Lasten des Standorts Friesoythe, die auf einen Attraktivi-
tatsverlust Friesoythes im Zuge des sich verscharfenden interkommunalen Wett-
bewerbs (v.a. Oldenburg) sowie aufgrund der steigenden Bedeutung des Online-
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Handels deuten. Aus den Ergebnissen lasst sich ein Handlungsbedarf zur Attrak-
tivitatssteigerung des Einzelhandels in der Stadt Friesoythe ableiten.”

Als Ergebnis der Befragung ist festzuhalten, dass nach Aussage der Befragten
aus der Zone 1 am Einzelhandelsstandort Friesoythe in einem Grol3teil der Seg-
mente weniger oft eingekauft wird. Die Saldierung der Zunahmen (,kaufe ofter
in Friesoythe ein”) und Abnahmen (,kaufe weniger oft in Friesoythe ein”) zeigt
Riickgdnge bis zu rd. 23 % (samtliche innenstadtrelevante Sortimente) auf. Im
Segment Mobel, Haus- und Heimtextilien ergeben sich dagegen im Saldo Zu-
wachse von rd. 18 %. Als Hauptgrund fiir den Riickzug aus Friesoythe gaben die
Befragten der Zone 1 neben der haufigen Antwort ,insgesamt weniger Bedarf’
auch den Online-Handel und das Oberzentrum Oldenburg als Alternativeinkaufort
an.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Bei den Befragten aus Zone 1 (Stadtgebiet) zeigt sich v.a. in den
Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs eine rucklaufige
Einkaufsorientierung. Positive Entwicklung bei Mébel.

Veranderung der Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 1
(Stadtgebiet) in den letzten 3 Jahren in %

Lebensmicel |
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Elektrobedarf/elektr. Medien -_E
Haushaltswaren/GPK -_
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Mdbel, Haus- und Heimtex I_-
Bau- und Gartenbedarf .“n m
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Telefonische Haushaltsbefragung 2018, N=250 (n=244-249) (Werte gerundet)
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Abbildung 12: Verdnderung der Einkaufsorientierung der Friesoyther Bevdlkerung (Zone 1)

¥ ErfahrungsgemaR geben die Konsumenten bei der Frage nach der Entwicklung der Einkaufsh&u-
figkeit allerdings eher eine negativere Tendenz an, als sie der Realitdt entspricht. Riickgangs-
quoten bis zu 10 % sind daher nicht als iibermdRig hoch einzuschédtzen. Zudem ldsst sich aus
der Frage nicht ermitteln, ob mit Abnahme der Einkaufshdufigkeit die Hohe des Durchschnitt-
bons steigt.
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Bei den Befragten aus Zone 2 (nahes Umland) zeigen sich
Uberwiegend leicht riicklaufige Einkaufsorientierungen.

Veranderung der Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 2 (Umland)
in den letzten 3 Jahren in %

o N
Bekleidung/Schuhe/Lederw. -_n
Elektrobedarf/elektr. Medien -_.

Haushaltswaren/GPK

Sportbedarf/Spielwaren
Mobel, Haus- und Heimtex
Bau- und Gartenbedarf
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mweniger oft ®Wgenauso oft ®ofter

Telefonische Haushaltsbefragung 2018, N=250 (n=217-224) (Werte gerundet)
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Abbildung 13: Veranderung der Einkaufsorientierung der Umlandbevdlkerung (Zone 2 - Nahbereich)

Im Vergleich zur Bevélkerung der Stadt Friesoythe zeigt die Bevolkerung des

nahen Umlands auch groftenteils Verluste in der Einkaufsorientierung, wenn
auch insgesamt auf einem niedrigeren Niveau. Als Haupteinkaufsalternativen
werden Oldenburg und der Online-Handel sowie vereinzelt auch BarRel und Sa-

terland genannt. Zudem spielt der Bedarfsriickgang eine Rolle.

Die Bevdlkerung aus dem erweiterten Umland zeigt auch groRtenteils Verluste in
der Einkaufsorientierung nach Friesoythe. Auffdllig ist jedoch die deutlich posi-

tive Entwicklung im Bereich Elektrobedarf/elektr. Medien (+ 12 %).
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Bei den Befragten aus Zone 3 (Garrel, Edewecht) zeigt sich nur im
Sortiment Elektrobedarf eine Steigerung der Einkaufsorientierung. In
den Ubrigen aperiodischen Sortimenten Gberwiegen die Rickgange.

Veranderung der Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 3 (weiteres
Umland) in den letzten 3 Jahren in %

O
Bekleidung/Schuhe/Lederw. .“I
Elektrobedarf/elektr. Medien I_-

0% 20% 40% 60% 80% 100%
mweniger oft ®genauso oft mofter

Telefonische Haushaltsbefragung 2018, N=120 (n=118-119) (Werte gerundet)
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Abbildung 14: Veranderung der Einkaufsorientierung der Umlandbevdlkerung (Zone 3 - Fernbereich)

4.1.3 FEinkaufszufriedenheit mit dem Einzelhandelsstandort
Friesoythe

Des Weiteren wurden die Verbraucher im Rahmen der Haushaltsbefragung - un-
gestiitzt - konkret zu den Starken und Schwachen von Friesoythe als Einkaufs-
standort befragt. Hierbei handelt es sich um subjektive Meinungsbhilder zu kon-
kreten Sachverhalten, wodurch in der Zusammenschau {ibereinstimmende bis
gegenteilige Meinungen resultieren.

Die wesentlichen Starken beziehen sich auf die Zentralitdt und Nahe der Angebo-
te zueinander, zudem besticht die Auswahl und das Angebot der Friesoyther In-
nenstadt. Besonders hervorgehoben wurden der Famila-Markt im siidlichen Er-
ganzungsbereich und das gute Parkangebot in der Friesoyther Innenstadt.

Die groRten Schwachen zeigen sich laut der Befragten in einer ,aussterbenden”
Innenstadt und dem dazugehdrigen Erscheinungsbild. Kontrar zu den Starken
wurden ,Angebote / Auswahl” und Parkmoglichkeiten als Schwachstelle genannt.
Insgesamt gab es bei dieser Frage einen erhohten Enthaltungswert von rd. 22 %,
was im Umkehrschluss auf eine Zufriedenheit schlieRen lasst.
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Starken und Schwachen
des Einzelhandelsstandorts Friesoythe (gesamt)

+ Nahe, Zentralitat (rd. 48 %) - Aussterbende Innenstadt (rd. 36 %)

+ Auswahl, Sortiment (rd. 20 %) - Angebote, Auswahl (rd. 9 %)

+ Parkmaoglichkeiten (rd. 6 %) - Erscheinungsbild der Innenstadt
(rd. 8 %)

+ Famila (rd. 6 %)

B oali I 0,

+ Keine Angabe (rd. 13 %) Parkmaglichkeiten (rd. 7 %)
- Verkehrssituation (rd. 7 %)
- Baustellen (rd. 3 %)

- Keine Angabe (rd. 22 %)

o
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Telefonische Haushaltsbefragung, N=600 (=635, Mehrfachnennungen méglich)
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Abbildung 15: Stdrken und Schwachen des Friesoyther Einzelhandels

Zur Verbesserung des Einzelhandelsstandorts sind in der telefonischen Haus-
haltsbefragung zudem die Anregungen und Wiinsche der Verbraucher erfragt
worden (ungestiitzt), die aus Sicht der Verbraucher die entscheidenden Faktoren
fiir den Erfolg oder Misserfolg des Einzelhandelsstandorts darstellen.

Die Verbesserungsvorschldge der befragten Haushalte greifen mit dem Wunsch
die Innenstadt zu beleben und attraktiver zu gestalten (rd. 35 %) sowie die
Auswahl und das Angebot zu verbessern (rd. 18 %) die wesentlichen wahrge-
nommen Schwachen auf. Sie werden durch den Wunsch nach einer FuRgangerzo-
ne und mehr Gastronomie-, Kultur- und Freizeitangebote ergdnzt. Jeder fiinfte
Befragte sah keine Erfordernisse zur Attraktivitdtssteigerung.
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Vorschlage der Befragten zur Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsstandorts Friesoythe (gesamt)

Nennungen Anteil
B Innenstadt beleben, attraktiver machen rd. 35 %
m Auswahl, Angebote verbessern rd.. 18 %
m FuBgangerzone schaffen rd. 6 %
B Mehr Gastronomieangebote rd. 5%
m Parkmaglichkeiten verbessern rd. 5 %
m Mehr Kultur-, Freizeitangebote rd. 3%
m Keine Angabe rd..19 %

Telefonische Haushaltsbefragung, N=600 (n=660, Mehrfachnennungen méglich)
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Abbildung 16: MaRnahmenvorschldge zur Starkung des Einzelhandelsstandorts Friesoythe

Die Stadt Friesoythe befindet sich im Wettbewerb mit regionalen Einkaufsdesti-
nationen sowie dem nicht-stationdren Handel (Online-Handel). Das Mittelzent-
rum Friesoythe kann dabei insbesondere bei den aperiodischen Sortimenten als
pragende Einkaufsdestination fiir die Orte in den Zonen 1 und 2 (v.a. BarlRel,
Bosel, Esterwegen, Hilkenbrook, Lorup, Rastdorf, Saterland und Vrees) fungieren.
Gewisse Zufliisse sind auch aus Bockhorst und Garrel zu verzeichnen.

Ein Grol3teil der Befragten zeigt sich mit dem Friesoyther Einzelhandel zufrieden,
ein quantitativer Ausbau, die Ausdifferenzierung des Einzelhandelsangebots so-
wie die Sicherung und Attraktivitdtssteigerung der Innenstadt kdnnen dennoch
als wesentliche MalRnahmen identifiziert werden, um den Einzelhandelsstandort
Friesoythe insgesamt attraktiver zu machen.
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4.2

Marktgebiet der Stadt Friesoythe

Das Marktgebiet einer Stadt bzw. einer Gemeinde bezeichnet den rdumlichen

Bereich, den die Summe aller Einzelhandelsbetriebe einer Stadt (= der ortliche
Einzelhandel) insgesamt anzusprechen vermag. Dieser ist hdaufig deckungsgleich
mit der Reichweite des jeweiligen Innenstadteinzelhandels.

Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der Zeit-Distanz-Methode und
den Ergebnissen der vorliegenden Untersuchungen zum Einzelhandel einschlieR-
lich der durchgefiihrten telefonischen Haushaltshefragung. Daneben wurden die
spezifische Wetthewerbssituation im Raum und deren Verdnderungen in den letz-
ten Jahren sowie die infrastrukturellen und topografischen Verhiltnisse beriick-
sichtigt. Eine teilweise Uberschneidung/Uberlappung mit den Marktgebieten
benachbarter zentraler Orte ist dabei immer gegeben.
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Abbildung 17: Marktgebiet des Einzelhandels
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Das Marktgebiet ist in zwei Zonen untergliedert, die der unterschiedlich hohen
Intensitat der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet entsprechen. Das
Friesoyther Stadtgebiet stellt dabei die Zone 1 dar. Die Zone 2 wird von den um-
liegenden Gemeinden Bosel, Vrees, Rastorf, Lorup, Hilkenbrook, Esterwegen,
Bockhorst, Saterland und Barf3el gebildet.

In dem Marktgebiet leben derzeit rd. 69.900 Personen. Auf Basis der o0.g. Bevol-
kerungsprognosen von MB-Research ist von einem Zuwachs des Einwohnerpoten-
zials bis 2025 auszugehen auf rd. 71.600 (+2,5 % bzw. + 0,4 % p.a.).

Marktgebiet des Einzelhandels in Friesoythe

Bereich Zonen 2018 2025
Friesoythe Zone 1 22.288 22.770
Umland Zone 2 47.597 48.830
Marktgebiet Gesamt 69.885 71.600

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

Tabelle 5: Marktgebiet des Friesoyther Einzelhandels

Hinzu kommen noch Gelegenheitskunden. Diese setzten sich aus auRerhalb des
Marktgebiets lebenden Personen wie Tages- und Ubernachtungsgiste, Durchrei-
sende, Einpendler, Ziel- und Zufallskunden zusammen.

4.3 Nachfragepotenzial der Stadt Friesoythe

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
im Marktgebiet sowie des Pro-Kopf-Ausgabesatzes errechnet sich fiir 2018 ein
einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial (NFP) liber alle Sortimente innerhalb
des Marktgebiets von

rd. 418 Mio. €.

Dabei handelt es sich um das Volumen, dass die Bewohner aus dem Marktgebiet
der Stadt Friesoythe jahrlich im Einzelhandel ausgeben - in der Stadt Friesoythe
selbst und/oder an anderen Standorten/Einkaufskandlen (z.B. Online-Handel).

Unter Beriicksichtigung der wachsenden Bevdlkerungsplattform ergibt sich fiir
das Marktgebiet der Stadt Friesoythe fiir den Prognosehorizont 2025 ein einzel-
handelsrelevantes Nachfragepotenzial iiber alle Sortimente von

rd. 428 Mio. € (rd. + 10 Mio. €).
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Das Nachfragepotenzial in Friesoythe wird sich bis zum Jahr 2025
um rund +10 Mio. € auf 428 Mio. € erhéhen.

Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt (i.w.S.)
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Abbildung 18: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Friesoythe

Bei dem fiir den ortlichen Einzelhandel zur Verfiigung stehenden Nachfragepo-
tenzial muss darauf hingewiesen werden, dass sich das Wachstum des Online-
Handels in Deutschland seit Jahren fortsetzt. Dabei nimmt der Anteil und somit
die Bedeutung am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationar und
nicht-stationdr) - wenn auch abgeschwacht - weiter zu. Derzeit entfallen durch-
schnittlich rd. 13 % des ortlichen Nachfragepotenzials auf den nicht stationdren
Handel. Je nach Branche konnen diese Werte jedoch erheblich variieren. So flie-
Ren beispielsweise im Bundesschnitt bei Biicher/Schreibwaren etwa 45 % der
Nachfrage in den Online-Handel ab, wahrend es im periodischen Bedarf derzeit
im Bundesschnitt lediglich rd. 2 % sind.

Im Marktgebiet der Stadt Friesoythe lebten in 2018 rd. 69.900 Personen. Auf-
grund der weiter leicht ansteigenden Einwohnerzahl wird das einzelhandelsrele-
vante Nachfragepotenzial bis zum Jahr 2025 zunehmen (+ 10 Mio. €). Im Kon-
text des Stadtewettbewerbs i.V.m. dem Online-Handel bedarf es zugleich An-
strengungen die Nachfrage im Marktgebiet durch den stationdaren Handel vor Ort
in Friesoythe zu binden.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 51 | 134



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

5 Angebotssituation des Einzelhandels in der
Stadt Friesoythe

5.1  Verkaufsflachenentwicklung 2009/2018

Im Dezember 2018 verfiigte die Stadt Friesoythe in 132 Ladenschéften iiber eine
aktiv betriebene™ einzelhandelsrelevante Verkaufsfliche von insgesamt

rd. 60.750 gm.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Analog zum bundesdeutschen Trend zeigt sich in Friesoythe ein
Ruckgang der Anzahl an Betrieben, bei gleichzeitig wachsender
Verkaufsflache.

Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Friesoythe
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Abbildung 19: Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Friesoythe 2009/2018

Im zeitlichen Vergleich zur Situation in 2009 zeigt sich eine Abnahme der La-
denlokale von - 1,5 % p.a. bei zeitgleich erfolgter Ausweitung der Verkaufsfla-
chen um rd. + 1,6 % p.a.. GemaR dem bundesdeutschen Trend kann somit auch
fiir Friesoythe konstatiert werden, dass die durchschnittlichen Verkaufsflachen je
Ladeneinheit stetig zugenommen haben. Dieser Betriebsformenwandel resultiert

* Ohne Leerstdnde und ohne gesicherte Planvorhaben.
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daraus, dass vorwiegend kleine Geschafte aus dem Markt ausscheiden und neben
SchlieRBungen (z.B. Schlecker-Insolvenz) v.a. Neueréffnungen (v.a. BBM und NP)
und aber auch Bestandsbetriebe (z.B. Aldi) in den letzten Jahren Flachenopti-
mierungen durchgefiihrt haben. U.a. durch die Schliefungen mehrerer Fachmark-
te am Alten Hafen konnte dort in den vergangenen Jahren ein Riickgang an Be-
trieben und Verkaufsflache verzeichnet werden.

5.2 Branchenstruktur

Die Differenzierung nach Branchengruppen ergibt, dass der Sortimentsschwer-
punkt insgesamt auf den kurzfristigen Bedarf (rd. 15.400 gm VKF; 25 %) sowie
auf die Sortimente Mobel/Haus-Heimtextilien (rd. 11.200 gm VKF; 18 %) und
Bau- und Gartenbedarf/Tierbedarf (rd. 12.000 gm VKF; 20 %) entfallt. Bei den
iibrigen Sortimenten zeigt sich, dass nach Verkaufsflachenanteilen v.a. das Seg-
ment Bekleidung/Schuhe (rd. 8.650 gm VKF; 14 %) vergleichsweise stark aufge-
stellt ist.

Die Unterteilung nach einzelnen Sortimentsbereichen zeigt dabei folgendes Bild:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Friesoythe
(rd. 60.750 gm VKF)

B Kurzfristiger Bedarf

® Bekleidung/ Schuhe

= Spielwaren/Hobbybedarf, Sport, Blicher

B Hausrat, GPK

® Schmuck, Uhren, Optik

® Elektrobedarf

® Mébel/ Haus- und Heimtextilien

Bau- und Gartenbedarf/Tierbedarf
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Abbildung 20: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Friesoythe
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Insgesamt gesehen weist der oOrtliche Einzelhandel eine Branchenstruktur auf,
die tendenziell starker durch nicht-zentrenrelevante Verkaufsflachen gepragt ist:

m Mit rd. 15.400 gm entfallt ein Viertel der Gesamtverkaufsflache auf den peri-
odischen bzw. kurzfristigen Bedarf. Der Anteil der Betriebe liegt bei 36 %.

m Mit rd. 18.500 gm entfallen rd. 30 % auf den mittelfristigen Bedarf. Der An-
teil gemessen an der Anzahl der Betriebe belduft sich auf rd. 38 %.

m Der langfristige Bedarf verfligt liber einen Anteil von rd. 44 % an der Ge-
samtverkaufsflache (rd. 26.750 gm). Gemessen an der Anzahl der Betriebe
betragt der Anteil bedingt durch die iiberwiegend flachenextensiven Struktu-
ren rd. 35 %.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Die Friesoyther Einzelhandelsstruktur wird insbesondere durch
Angebote des kurz- und langfristigen Bedarfs gepragt.

Branchenstruktur des Einzelhandels in Friesoythe

Anzahl der
Betriebe (132)

Verkaufsflache
in gm (60.750)

Umsatz in
Mio. € (150)

0% 20% 40% 60% 80% 100%

kurzfristiger Bedarf ~ mmittelfristiger Bedarf ~ mlangfristiger Bedarf
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Abbildung 21: Branchenstruktur des Einzelhandels in Friesoythe
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5.3 Raumstruktur des Einzelhandels

Im Hinblick auf die zentrale Fragestellung des Gutachtens beziiglich der Entwick-
lungsmoglichkeiten des Einzelhandels an verschiedenen Standortlagen wurden
die Daten der Flachenerhebung raumlich differenziert.

Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche zeigt sich folgendes Bild in der Einzel-
handelsstruktur:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Der kurzfristige Bedarf ist Uberwiegend in den Innenstadt-
Erganzungsbereichen verortet, der langfristige Bedarf ist
insbesondere in sonstigen Lagen vertreten.

Raumlich-funktionale Struktur des Einzelhandels in Friesoythe

kurzfristiger
Bedarf

mittelfristiger
Bedarf 6.260 8.300 3.955
Bedarf 4.090 2.785 19.965
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Abbildung 22: Rdumlich-funktionale Struktur des Friesoyther Einzelhandels

Die sortimentsspezifischen Verkaufsflachenanteile verteilen sich auf folgende
Standortlagen:

m Das Innenstadtzentrum befindet sich in der Kernstadt von Friesoythe und
umfasst in etwa die gewachsene Einkaufslage. Der Verkaufsflachenanteil an
der Gesamtverkaufsflache belduft sich auf rd. 18 % und umfasst v.a. Angebo-
te des mittel- und langfristigen Bedarfs.

m Direkt angrenzend nordlich und siidlich vom Innenstadtzentrum gelegen be-
finden sich zwei Ergdnzungsbereiche mit iiberwiegend strukturpragenden
Fachmarkten. Insgesamt ist hier ein Verkaufsflachenanteil von 36 % verortet
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(gemessen an Gesamtverkaufsflache). Schwerpunkt sind v.a. die kurzfristigen
Sortimente, die durch mittelfristige Sortimente arrondiert werden.

m Unter den sonstigen Lagen werden die {ibrigen Angebote erfasst. Dabei han-
delt es sich v.a. um solitdre Lagen. Der Verkaufsflachenanteil belduft sich auf
rd. 47 % und umfasst v.a. Angebote des langfristigen Bedarfs. Hinzu kommen
drei strukturprdgende Lebensmittelmarkte.

Nach Ortsteilen betrachtet zeigt die Verkaufsflachenverteilung nach periodischen
und aperiodischen Sortimenten folgendes Bild:

AN
| Verkaufsflachenanteil Friesoythe |
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Anteil: 4,8%
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Abbildung 23: Verkaufsflachenverteilung nach Ortsteilen
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5.4  BetriebsgroRenstruktur

Die durchschnittliche BetriebsgroRe in Friesoythe liegt bei rd. 410 gm Verkaufs-
flache und wird vor allem von den flachenintensiven Fachmédrkten in den Ergdn-
zungsbereichen getrieben. Das Innenstadtzentrum verfligt dagegen iiber eher
kleinteilige Strukturen (im Mittel rd. 310 gm VKF).

Nach Standortbereichen ergibt sich dabei folgendes Bild:

BetriebsgréRenstruktur des Einzelhandels in Friesoythe nach Standortbereichen
e e V8 mensadt SOOI SO S8y
kurzfristig 56 674 808 166 223
mittelfristig 391 797 844 330 407
langfristig 341 502 1.280 666 568
Summe 307 662 853 412 406
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 6: BetriebsgréRenstruktur des Einzelhandels in Friesoythe nach Standortbereichen

In Friesoythe entfallen insgesamt rd. 73 % der Verkaufsflache
auf 23 groRflachige Betriebe (VKF > 800 gm).

Die groRten Betriebe fiir den kurzfristigen Bedarf sind die Verbrauchermarkte
Combi und Edeka sowie die Lebensmitteldiscounter Lidl und Aldi in den Ergdn-
zungsbereichen.

Bei den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs befinden sich die flachengroR-
ten Betriebe mit dem Sonderpostenmarkt Zimmermann und C&A im Erganzungs-
bereich Sid. AuBerdem bietet das Innenstadtzentrum mit dem Modehaus Thien
und mit dem Fachgeschaft Tameling ein groRflachiges Angebot. In sonstiger
Lage (BarReler StraRe) findet sich zudem ein Action-Nonfood-Discounter.

Die flachengroRten Betriebe im langfristigen Bedarfsbereich befinden sich einer-
seits in sonstiger Lage (z.B. Elektro), andererseits sind diese auch im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt vorzufinden (Mobel Meyer, Mobel Dumstorff).

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebot in Friesoythe rd. 60.750 gm.
Die durchschnittliche BetriebsgroRe liegt bei rd. 410 gm Verkaufsflache und in
Bezug auf die Innenstadt bei rd. 310 gm VKF. Verkaufsflachenseitig liegt der
Schwerpunkt der nahversorgungsrelevanten Grof3flichen in den Erganzungsberei-
chen der Innenstadt.
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5.5 Leerstandssituation

Im Dezember 2018 standen in der Stadt Friesoythe 25 Ladengeschafte mit einer
potenziellen® Verkaufsflache

von rd. 4.300 gm leer (mittlere GrolRe von ca. 170 gm).

Dies entspricht einer Leerstandsquote von rd. 7 % gemessen an der Verkaufsfla-
che und rd. 16 % an den Ladenlokalen. Damit ist in Friesoythe von einer insge-
samt noch iiblichen Leerstandssituation auszugehen. Raumlich konzentriert sich
der Leerstand v.a. auf den Bereich des Alten Hafens (innenstadtnahe Streulage).

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

In Friesoythe wurden 25 leerstehende Betriebe identifiziert. Die
potenzielle Verkaufsflache dieser Ladenlokale betragt rd. 4.300 gm.
Die Leerstandsquote von rd. 7 % ist als noch ublich einzustufen.

Potenzielle Verkaufsflache nach Standortlage in gm
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* Leerstandsquote bezogen auf die Verkaufsflache.
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Abbildung 24: Aktive und inaktive Verkaufsflichen nach Standortlagen

Es gilt kiinftig die Leerstandssituation zu beobachten, da diese bei Zunahme v.a.
in den zentralen Lagen sehr stark negativ wahrgenommen werden konnen. In
solitdren Streulagen und in den Randbereichen der Innenstadt diirften sich ein-

* Diese potenzielle Verkaufsfliche konnte im Rahmen der Bestandserhebung nur grob abge-
schdtzt werden, da die Verkaufsraume von auen nicht immer klar einsehbar waren. Hierbei ist
auch nicht jedes Ladenlokal als Einzelhandelsnutzung unbedingt nutzbar. Vielmehr kommen
auch andere konsumnahe Nutzungen oder Gastronomie in Frage.
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zelhandelsseitige Nachnutzungen im zuldssigen Sortiment zum Teil als schwierig
gestalten, sodass in diesen Fallen auch Bestrebungen einer Umnut-
zung/Umstrukturierung in Betracht gezogen werden sollten.

5.6  Umsatzsituation des Einzelhandels in Friesoythe

Die Umsatze des Einzelhandels wurden auf Basis brancheniiblicher und standort-
gewichteter Flachenproduktivitdten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber ge-
schatzt. Demnach belief sich der Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe in der
Stadt Friesoythe im abgeschlossenen Geschaftsjahr 2018 auf insgesamt

rd. 150 Mio. €.

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitdt von etwa 2.500 €
pro gm Verkaufsflache und Jahr. Diese bewegt sich unterhalb des Bundesdurch-
schnitts und ist u.a. mit der unterdurchschnittlichen Kaufkraftkennziffer zu be-
griinden.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Umsatzstruktur des Friesoyther Einzelhandels
(rd. 150 Mio. €)

u Kurzfristiger Bedarf

m Bekleidung/ Schuhe

® Spielwaren/Hobbybedarf, Sport, Biicher
B Hausrat, GPK

B Schmuck, Uhren, Optik

m Elektrobedarf

B Mobel/ Haus- und Heimtextilien

Bau- und Gartenbedarf/Tierbedarf
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Abbildung 25: Umsatzstruktur des Einzelhandels in Friesoythe
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Bei der Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen ergibt sich
folgendes Bild:

Der Umsatzanteil des kurzfristigen Bedarfs betragt 44 %. Die durchschnittli-
che Flachenproduktivitat liegt bei etwa 4.300 € je gm Verkaufsflache.

Auf den mittelfristigen Bedarf entfallt rd. ein Viertel des gesamtstddtischen
Einzelhandelsumsatzes. Die Flachenleistung betragt hier durchschnittlich rd.
1.900 € je gm Verkaufsfliche und weist auf eine unterdurchschnittliche Per-
formance sowie auf einen erhohten Anteil an Fachmarkten hin.

Der Umsatzanteil bei den flachenextensiven Sortimenten des langfristigen
Bedarfs liegt bei etwa 32 %. Daraus resultiert eine erwartungsgemaR geringe
Flachenproduktivitdt von rd. 1.800 € je gm Verkaufsflache.

Nach Standortlagen betrachtet wird von dem gesamten Umsatzvolumen in den
Friesoyther Erganzungsbereichen der Innenstadt mit rd. 45 % der hochste Um-
satzanteil erwirtschaftet (68 Mio. €). Die Anteile des Umsatzes der Erganzungs-
bereiche entfallen mit rd. 68 % deutlich auf den kurzfristigen Bedarf.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt erwirtschaftet rd. 22 Mio. € Umsatz
(rd. 15 %) des Gesamtvolumens. Den anteiligen Schwerpunkt erhalten dabei die
Sortimente des mittelfristigen Bedarfs (rd. 14 Mio. €; rd. 61 %), auf den kurz-
fristigen Bedarf entfallt dabei mit rd. 2 Mio. € (rd. 8 %) ein sehr geringer Anteil.

Umsatzseitig wird der Friesoyther Einzelhandel durch den kurzfristigen Bedarf
dominiert, auf den knapp die Halfte des Umsatzes entfallt. Der mittelfristige
Bedarf weist den geringsten Anteil des Gesamtumsatzes auf.
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6 Stellung der Innenstadt im Einzelhandelsgefiige

6.1 Bewertung der Versorgungslage des Einzelhandels

Die Friesoyther Innenstadt verfiigt (ohne Erganzungsbereiche) in 22 Ladenge-
schaften insgesamt iiber ein Einzelhandelsangebot von

rd. 10.700 gm Verkaufsfldche.

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Sortimentsstruktur des Einzelhandels in der Friesoyther
Innenstadt (ohne Erganzungsbereiche)
(rd. 10.740 gm VKF)
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® E|ektrobedarf
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Abbildung 26: Verkaufsfldchenstruktur des Einzelhandels in der Friesoyther Innenstadt (ohne Ergdnzungsbe-
reiche)

Das Angebot weist dabei einen breiten Branchenmix anndhernd in jedem Sorti-
ment auf. Der groRte Verkaufsflachenumfang entfallt im Wesentlichen auf Sorti-
mente des mittelfristigen Bedarfs (rd. 58 %). Mit rd. 4.400 qm VKF, d.h. gut
einem Drittel der Gesamtverkaufsflache, liegt der Schwerpunkt deutlich im Sor-
timent Bekleidung/Schuhe. Wenngleich der Anteil an Angeboten des kurzfristi-
gen Bedarfs gering erscheint, sei darauf verwiesen, dass sich vier gro3flachige
Lebensmittelmdrkte in verkehrsgiinstiger Randlage in den Erganzungsbereichen
anschmiegen.
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Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenanteils der Innenstadt an der Gesamt-
verkaufsflache der Stadt Friesoythe erreicht diese iiber alle Sortimente mit einem
Verkaufsflachenanteil von rd. 18 % nicht die notwendige Dominanz einer Innen-
stadt (liblich sind eher 30 bis 35 %). Die hochste Dominanz erlangen die Sorti-
mente des mittelfristigen Bedarfs. Dagegen ist gerade der Anteil des kurzfristi-
gen Bedarfs innerhalb der Innenstadt gering; allerdings muss auf die raumlich-
funktionale Erganzung der gewachsenen Einkaufslage durch die beiden Ergdn-
zungsbereiche hingewiesen werden, wo sich zahlreiche Fachmarkte befinden.
Insofern ist eine solitdre Betrachtung der gewachsenen Innenstadt bei der Be-
wertung der Verkaufsflachenverteilung nicht sinnvoll anzustellen.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Die Innenstadt erreicht im Kern bei einem Anteil von durchschnittlich
rd. 18 % nicht die notwendige Dominanz. Daher wichtig: Innenstadt-
Erganzungsbereiche.

Verkaufsflachenanteil der Innenstadt
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Abbildung 27: Verkaufsfldchenanteile der Innenstadt mit den Ergdanzungsbereichen an der Gesamtstadt
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Im Vergleich zu weiteren Mittelzentren liegt die Citydichte insgesamt im unte-
ren Bereich. Vor allem im kurzfristigen Bedarf rangiert die Citydichte weit unter
dem Bereich der durchschnittlichen Spannbreite. Hierbei ist nochmal auf die
direkt anschmiegenden Erganzungsbereiche zu verweisen, welche jeweils ein
grof3ziigiges Angebot an kurzfristigen Sortimenten vorhalten. Im mittelfristigen
Bereich liegen die Werte im unteren Bereich der durchschnittlichen Spannweite.
Der langfristige Bedarf kann {iberdurchschnittliche Werte erzielen. Die Werte
zeigen, dass die Innenstadt im Kern auf die komplementare Erganzung durch die
beiden Ergdnzungsbereiche angewiesen ist.

Citydichte der Friesoyther Innenstadt im Vergleich

Flachendichte*
Branchen S f
. pannbreite
Friesoythe Mittelzentren**
Kurzfristiger Bedarf 17 110 - 210
Mittelfristiger Bedarf 281 280 - 430
davon Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 199 180 - 300
Langfristiger Bedarf 184 40 - 130
Summe 482 450 - 740

Quelle: Eigene Berechnungen.
* in gm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.
**Vergleichswerte aus anderen Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 7: Citydichte der Friesoyther Innenstadt (ohne Erganzungsbereiche) im Vergleich

Die Friesoyther Innenstadt wird jedoch nicht allein durch Einzelhandelsangebote
gepragt. Neben Wohn- und Biironutzungen ist vor allem auf konsumnahe Nut-
zungen hinzuweisen, die aufgrund der Multifunktionalitdat zu einer Frequentie-
rung und Belebung der Innenstadt fiihren. In der Friesoyther Innenstadt wurden
im Kern 94 Betriebe erfasst, die ihren Schwerpunkt deutlich bei den konsumna-
hen Nutzungen aufweisen (rd. 76 %). Dabei sind es vor allem gastronomische
Einrichtungen und sonstige Dienstleistungen, die das breit aufgestellte Angebot
pragen. Hieraus lasst sich der Bedarf der sorgfaltigen Steuerung von Nutzungen
ableiten (bei Herausziehen der Nutzungen Gefahr des Frequenzverlusts).

* Citydichte = Verkaufsflachenausstattung der Innenstadt im Kern je 1.000 Einwohner bezogen
auf die Gesamtstadt.
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m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Nutzungsstruktur der Innenstadt (ohne Ergadnzungsbereiche)
(94 Betriebe)
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Quelle: Dr. Lademann & Partner
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Abbildung 28: Multifunktionale Innenstadt (ohne Ergdnzungsbereiche)

Die Innenstadt von Friesoythe verfiigt im Kern mit rd. 10.700 gm Verkaufsflache
iiber rd. 18 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Diese entfallt iiberwiegend
auf mittelfristige Sortimente. Arrondierend werden langfristige Sortimente ange-
boten. Raumlich-funktional wird die gewachsene Innenstadt durch die beiden
Innenstadt-Erganzungsbereiche komplementiert, die einen Verkaufsflachenanteil
von rd. 36 % (rd. 21.600 gm VKF) auf sich vereinen.
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6.2 Bewertung des Einzelhandels

Zur qualitativen Beurteilung der Leistungsfahigkeit der Einzelhandelsbetriebe
wurden Ladenchecks in der Friesoyther Innenstadt sowie in den angrenzenden
Erganzungsbereichen der Innenstadt durchgefiihrt. Im Rahmen einer kriterienge-
stiitzten Bewertung wurden dazu die Einzelhandelsbetriebe in dem zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt mit den Ergdanzungsbereichen Nord und Siid
iiberpriift. Zudem wurden die Offnungszeiten als auch die Online-Prisenzen der
Einzelhandelsbetriebe analysiert und bewertet.

6.2.1 Angebotsgenre

Insgesamt wurden die 63 Einzelhandelsbhetriebe zundchst im Rahmen der Unter-
suchung hinsichtlich des Angebotsgenres bzw. -niveaus bewertet:

Folgende Definitionen wurden zur Bewertung des Angebotsgenres herangezogen:

Exklusiv: Betriebe dieser Kategorie sind hoch spezialisiert. Sie positionieren
sich iiber die Angebotsqualitat und -hochwertigkeit. Marken- und Serviceori-
entierung stehen dabei im Vordergrund.

Gehoben: Die Betriebe dieser Bewertung profilieren sich ebenfalls liber eine
strikte Qualitatsorientierung. Sie sprechen in der Regel Konsumenten mittle-
rer und gehobener Einkommensniveaus an.

Konsumig: Shopkonzepte dieser Orientierung wenden sich an breite Kaufer-
schichten. Trotz einer stdrkeren Preisorientierung werden z.T. auch Marken-
waren als Angebotskompetenz herangezogen.

Discountorientiert: Discountprinzipien stehen im Absatzkonzept dieser Un-
ternehmen im Vordergrund. Das gesamte Betriebskonzept hat sich der Preis-
orientierung unterzuordnen.

Nicht zuordenbar (u.a. Apotheke, Lebensmittelhandwerk, Kiosk): Nicht alle
Betriebe lassen sich einer der oben genannten Kategorien zuordnen. So die-
nen bspw. Apotheken vorrangig der Gesundheitsversorgung und bedienen da-
bei kein ausgewahltes Angebotsniveau.

In der Friesoyther Innenstadt und den Erganzungsbereichen besticht das konsu-
mige Angebot mit einem Anteil von rd. 52 % der Betriebe. Vereinzelt lassen sich
gehobene Angebote ausfindig machen; exklusive Angebote gibt es nicht. Das
discountorientierte Angebot wird durch rd. 14 % der Einzelhdndler bedient. Die
Werte zeigen allgemeines Steigerungspotenzial bei der Wertigkeit, um v.a. das
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gehobene Angebot fiir die Bevolkerung in Friesoythe und im Marktgebiet des
Einzelhandels weiter auszuweiten. Spielraum fiir den Ausbau exklusiver Angebote
ergibt sich aufgrund der ortlichen Rahmenbedingungen (unterdurchschnittliche

Kaufkraft) nur bedingt.
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Abbildung 29: Angebotsgenre des Einzelhandels in der Innenstadt inkl. deren Ergdnzungsbereiche
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6.2.2 Aulengestaltung/ Schaufenstergestaltung

Eine attraktive Schaufenstergestaltung sowie AuRengestaltung dient zur Hervor-
hebung der angebotenen Sortimente als wichtige Werbeplattform. Deshalb ist es
wichtig, die Schaufenster ansprechend und zeitgemdld zu gestalten sowie die
Fassade und die AuRendarstellung (auch hinsichtlich Werbung/Aufsteller im Au-
Renbereich) zu pflegen. Die Hauptziele einer gelungenen Schaufenstergestaltung
sind dabei: Erkennbarkeit herstellen/ Interesse wecken, Aufmerksamkeit erregen
sowie den Kunden auf das Angebot im Inneren vorzubereiten.
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Abbildung 30: AulRengestaltung des Einzelhandels in der Innenstadt inkl. deren Ergdnzungsbereiche

Gut die Halfte aller Einzelhandelsbetriebe in der Friesoyther Innenstadt kann
eine gute und zeitgemdRe AuRengestaltung vorweisen. Ein Drittel wurde befrie-
digend eingestuft und weitere 8 % der Betriebe weisen eine gerade noch ausrei-
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chende AuRengestaltung vor. Positiv herausstechen konnen derzeit nur zwei
Betriebe in der Friesoyther Innenstadt.

Die Schaufenstergestaltung fallt bei einer Note von 2,7 etwas schlechter als die
iibrigen bewerteten Aspekte aus. Mit der Note gut wurden dabei rd. 40 % der
Betriebe, mit befriedigend rd. 38 % und gerade noch mit ausreichend rd. 17 %
aller Betriebe bewertet. Die Werte verdeutlichen dringenden Handlungsbedarf zur
Verbesserung und Pflege der AulRengestaltung der Geschdfte (Schaufenster, Fas-
sade, Werbung am und vor dem Gebdude), um fiir die Kunden langfristig attrak-
tiv zu bleiben und um Impulse fiir den Spontanbesuch (Bummeln/Flanieren) zu
generieren.
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Abbildung 31: Schaufenstergestaltung des Einzelhandels in der Innenstadt inkl. deren Ergdnzungsbereiche
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6.2.3 Warenprasentation

Eine moderne und zeitgemdlRe Gestaltung eines Ladens spielt eine entscheiden-
de Rolle, um Kunden ein attraktives Einkaufserlebnis zu bieten. Deshalb wurde
bei der Bewertung darauf geachtet, wie die Waren im Ladengeschaft prasentiert
werden und ob der Ladenbau zeitgemaR bzw. dem gewohnten Standard der je-
weiligen Marke entspricht.
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Abbildung 32: Warenprésentation des Einzelhandels in der Innenstadt inkl. deren Ergdnzungsbereiche

Mehr als die Halfte der Betriebe in der Friesoyther Innenstadt verfiigen {iber eine
sehr gute (rd. 3 %) bis gute (rd. 59 %) Warenprdsentation. Positiv ist auch zu
bewerten, dass es bei einer Note von 2,4 nur sehr wenige Geschafte gibt, deren
Warenprasentation als ausreichend einzustufen ist. Die Einzelhdndler in
Friesoythe wissen damit, die Geschaftsraume und die Waren ansprechend zu ge-
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stalten, um dem Kunden ein Einkaufserlebnis zu ermdglichen. Allerdings ist es

erforderlich, parallel die Hemmschwellen bei den Kunden durch die Aufwertung

des nachweislich schwacheren AulRenauftritts abzubauen.

6.2.4 Offnungszeiten
Die Attraktivitdt eines Einkaufsstandortes wird von der Ausprdagung und dem

Grad der Vereinheitlichung der Ladendffnungszeiten beeinflusst und ist ein wich-

tiger Indikator fiir die Verldsslichkeit des Einkaufens.
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Die nahergehende Betrachtung verdeutlicht, dass in der Innenstadt von
Friesoythe immer noch einige Betriebe bestehen, welche nicht durchgehend ge-
offnet haben (Kerndffnungszeit zwischen 10-18 Uhr rd. 81 %). Dies reduziert aus
Sicht der Verbraucher die Moglichkeiten eines verldsslichen Einkaufens auf weni-
ge Stunden am Vormittag (10-12 Uhr) und am Nachmittag (15-17:30 Uhr).

Insgesamt wird empfohlen zu priifen, in wieweit die Vereinheitlichung der Off-
nungszeiten vorangetrieben werden kann, sodass sich auf einheitlichen Kernoff-
nungszeiten verstandigt werden kann. So kann der Kunde verldsslich eine
Standortlage aufsuchen und sicher gehen, nicht vor verschlossenen Tiiren zu
stehen.

6.2.5 Online-Check

Eine hohe Onlineaffinitat der Verbraucher ist eng mit der Frage verbunden, in
welchem Umfang die bestehenden Betriebe der Friesoyther Einzelhandelslagen in
den digitalen Medien auffindbar sind. Auch bei dem Online-Check wurden analog
zum Ladencheck die zuvor vor Ort erfassten 63 Einzelhandelsbetriebe untersucht.

Dabei wurde bei der Online-Auffindbarkeit der zuvor vor Ort erfassten Betriebe
nach den Aspekten ,generelle Prasenz”, ,erweiterte Prasenz” und einer ,Prdsenz
auf einer Gemeinschafts- und oder Social Media Plattform” unterschieden.

Die generelle Prasenz stellt eine eigene Homepage des Einzelhandelbetriebes
dar, die Informationen zum Betrieb liefern. Verfiigt die Website liber weitere
Informationen iiber die angebotenen Produkte oder sogar einen Online-Shop
wird die Seite als erweiterte Prasenz bewertet. Neben einer eigenen Homepage
gibt es die Mdglichkeit seinen eigenen Betrieb auf einer Gemeinschaftsplattform
oder einer Social Media Plattform wie bspw. Facebook darzustellen. Konnte keine
dieser Eigenschaften fiir einen Betrieb {iber die Suchmaschine google ausfindig
gemacht werden, wurde der Betrieb als online nicht aktiv eingestuft.

Im Untersuchungsraum Innenstadt mit deren Erganzungsbereichen verfiigen iiber
drei Viertel der Betriebe iiber eine eigene Website. Dieses Ergebnis ist als gut zu
bewerten. Bei den Inhalten der jeweiligen Homepage handelt es sich zu einem
GroRteil um eine generelle Unternehmensprdsentation ohne weitere Informatio-
nen zu Sortimenten o.d. (rd. 59 %).
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Abbildung 34: Online-Présenz des Einzelhandels in der Innenstadt inkl. deren Erganzungsbereiche

Da das Einkaufen zunehmend kanaliibergreifend stattfindet, ist neben der Auf-
findbarkeit einer Verzahnung zwischen den Kandlen (Online und Offline) eine
wichtige Bedeutung beizumessen. In der Friesoyther Innenstadt verfiigen rd. 22
% der Betriebe {iber einen erweiterten Internetauftritt mit umfangreicher Sorti-
mentsprasentation oder einem Online-Shop. Neben mehreren filialisierten Ein-
zelhandelsbetrieben haben auch einige inhabergefiihrte Betriebe einen eigenen
Online-Shop. Dennoch verfiigen rd. 59 % der untersuchten Betriebe {iber keinen
eigenen Online-Shop. Der Anteil der online nicht auffindbaren Betriebe fallt mit
6 % erwartungsgemdld moderat aus. Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass
fiir den ortsfremden Besucher nur die Angebote mit der erweiterten Prasenz (An-
filhren von Sortimenten, Marken, etc.) im zufriedenstellenden Umfang online
auffindbar sind. Dies sind nur 22 %.
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Eine Prasentation im Internet ist fiir stationdre Einzelhdndler, im Zuge des stetig
grolRer aufbauenden Drucks des Online-Handels unumganglich. Dort gilt es ins-
besondere fiir Personen auffindbar zu sein, die sich vor Ort nicht gut auskennen
oder unter erhohtem Zeitdruck stehen Erledigungen zu tdatigen. Es gilt somit
eine ,Online-Visitenkarte” sichtbar zu machen. Sie sollte Angaben {iber die Ad-
resse, die Offnungszeiten und das gefiihrte Sortiment (Marken) enthalten. So ist
es sowohl Einwohnern als auch Externen mdglich sich online zu informieren,
welche Geschafte in der Stadt Friesoythe aufgesucht werden konnten, bzw. ins-
besondere dann wenn sie ein bestimmtes Produkt bendtigen.

Um einen Online-Shop erfolgreich zu fiihren bedarf es personelle- sowie Lager-
kapazitaten, die nicht ein jeder Einzelhandler aufbringen kann, auch z.B. nicht,
um regelmalig und verldsslich die Pflege eines Online-Shops durchzufiihren. Nur
dann sollte ein solcher betrieben werden. Ein Online-Shop ist aber keine Voraus-
setzung um stationdr erfolgreich zu bestehen. Es gilt die Verbindung zu schaf-
fen, sich online erfolgreich zu prasentieren und auf sich aufmerksam zu machen;
d.h. Emotionen zu wecken. Zur Unterstiitzung der Gewerbetreibenden auch hin-
sichtlich des Einsatzes der digitalen Medien ware {iber einen ,Kiimmerer” nach-
zudenken.

Insgesamt zeigt der Friesoyther Einzelhandel in dem Untersuchungsraum Innen-
stadt inkl. Erganzungsbereiche eine durchschnittliche Performance. Insbhesonde-
re in der AuRengestaltung/Schaufenstergestaltung hat ein hoher Anteil der Be-
triebe Optimierungsbedarf. Das Angebot der Einzelhandler ist iiberwiegend kon-
sumig gepragt.

In Bezug auf die Offnungszeiten zeigt sich ein bereits eher homogenes Bild,
welches durch den Ausbau gemeinsamer Kernéffnungszeiten gesichert und punk-
tuell verstarkt werden sollte. Ziel dabei sollte sein, dem Kunden ein verldssliches
Einkaufserlebnis zu bieten.

Uber 80 % der Betriebe in Friesoythe sind (gezielt) online auffindbar. Es besteht
noch weiterer Handlungsbedarf die fehlenden Betriebe online besser sichtbar zu
machen (u.a. Auffithren erganzender Informationen zum Betrieb und zum Sorti-
ment).
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6.3 Bewertung des innerstadtischen Parkraumangebots

In der Friesoyther Innenstadt wurde zur qualitativen Beurteilung des innerstad-
tischen Parkraumangebots eine Erhebung der Stellplatze vorgenommen. Hierzu
wurde zundchst das Parkraumangebot nach Angebotsform, Gebiihrensystem und
Kapazitaten erfasst sowie die Beschaffenheit und die Auslastung erhoben und
bewertet. Dabei wurden sowohl die 6ffentlichen als auch die betriebszugehdri-
gen Kfz-Stellpldtze im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sowie in den
Erganzungsbereichen und den daran anschmiegenden Bereichen untersucht.

Kapazitaten und raumliche Verteilung

Insgesamt wurden rd. 1.985 Stellplatze in 54 Standortlagen vorgefunden. Diese
verteilen sich nahezu flichendeckend iiber die gesamte Innenstadt (Kernbereich
und Ergdnzungsbereiche) und verdeutlichen die grundsatzlich gute verkehrliche
Anbindung aller Nutzungen in der Innenstadt.

Die groRRten Stellplatzanlagen finden sich im nérdlichen und siidlichen Ergan-
zungsbereich jeweils den Nahversorgern vorgelagert (Nord: Edeka/Aldi; Siid: Fa-
mila). Insgesamt finden sich hier jeweils 270 bzw. 290 Stellpldtze. Neben den
raumlich konzentrierten Parkplatzsammelanlagen finden sich eine Reihe an stra-
Renbegleitenden Stellplatzen.

Betrachtet man die Stellplatzsituation in Verbindung mit der vorhandenen Ver-
kaufsflache nach Teilrdumen, zeigt sich, dass alle Teilbereiche ein ausgewogenes
Angebot an Stellplatzen im Verhaltnis zur Verkaufsflache vorweisen (rd. 16 - 22
gm VKF je Stellplatz). Die hochsten Werte werden dabei im Erganzungsbereich
Sid erzielt (rd. 22 gm VKF je Stellplatz). Die gewachsene Innenstadt liegt mit rd.
19 gm VKF je Stellplatz im mittleren Bereich, wobei gerade hier ein hoher Besatz
an weiteren konsumnahen Nutzungen verortet ist. Vor diesem Hintergrund kon-
nen gerade die Stellplatzflachen in den Erganzungsbereichen eine wichtige Er-
ganzungsfunktion fiir den Innenstadtbesuch iibernehmen.
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Abbildung 35: Kapazitdt des Parkraumangebots in der Innenstadt inkl. deren Ergdnzungsbereiche

Gebiihrensystem und Parkdauer
In der Kerninnenstadt von Friesoythe und ihren Erganzungsbereichen stehen alle
verfiigharen Parkpldtze den Besuchern kostenfrei zur Verfiigung. Dabei unterlie-
gen 19 % der Stellplatzanlagen eine zeitliche Beschrankung von bis zu 2 Stun-
den (ca. 12 % aller Stellpldtze). Der GrofRteil aller Parkpldtze beinhaltet demnach
keine zeitliche Beschrankung der Parkdauer, sodass diese auch fiir Langzeitpar-

ker attraktiv sind (ca. 88 % aller Stellplatze).
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Abbildung 36: Parkraumangebot in der Innenstadt inkl. deren Ergédnzungsbereiche

Auslastung

Flir die Feststellung der Attraktivitdt der einzelnen Standortlagen resp. der
Wahrnehmung durch den Innenstadtbesucher wurde die Parkraumnachfrage
tiberpriift. Aufgenommen wurde die Auslastung an einem Mittwochnachmittag im
Januar 2019. Insgesamt waren zu dem Zeitpunkt der Erhebung gut 41 % aller
Stellpldtze belegt. Die hochsten Auslastungen waren dabei auf den Stellplatzan-
lagen in der Kerninnenstadt zu verzeichnen (bis zu 100 % auf kleinen Stellplatz-
anlagen). Die groRen Stellplatzanlagen in den Erganzungsbereichen weisen deut-
lich geringere Auslastungswerte auf (bis zu rd. 54 %). Sie fungieren demnach als
wichtige Ausweichstandorte fiir die Besucher der Innenstadt.
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Abbildung 37: Auslastung des Parkraumangebots in der Innenstadt inkl. deren Erganzungsbereiche

Fazit und Ausblick

Zusammenfassend lassen sich folgende Erkenntnisse aus der Erhebung von Park-
raumangebot und Parkraumnachfrage erzielen:

Hinsichtlich des ruhenden Verkehrs kann festgestellt werden, dass die Nachfrage
nach Parkraum fiir Pkw sich an ,durchschnittlichen” Tagen mit dem vorhandenen
innerstadtischen Parkraumangebot deckt. Jedoch liegt in den Teilrdumen eine
Ungleichverteilung hinsichtlich des Angebots und der Auslastung vor.

Eine Optimierung der Auslastung der Stellpldtze konnte z.B. durch die Imple-
mentierung von Beschilderungen zu den kapazitatsstarken Standorten in den
Erganzungsbereichen erfolgen. Zudem kdnnte die Auslastung im Innenstadtkern-
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bereich durch die teilraumliche Einfiihrung von zeitlichen Beschrankungen fiir
Besucher resp. fiir Bewohner und Gewerbetreibende Abhilfe schaffen und vor
allem den méglichen Dauerparkern entgegenstehen. ,Uber alles” verfiigt die In-
nenstadt von Friesoythe jedoch iiber eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen
im Innenstadtbereich, die mit einer durchschnittlichen Auslastung von rd. 41 %
in der Regel keine Engpdsse im Parkraumangebot vorweist.

Das Parkraumangebot der Friesoyther Innenstadt mit ihren Erganzungsbereichen
entspricht in Bezug zur Verkaufsfldche der Einzelhandelsbetriebe dem Bedarf an
Pkw-Stellplatzen. Zugleich sind weitere Nutzungen aus Gastronomie, Dienstleis-
tungen und Wohnen zu beachten. Insgesamt betrdgt die Auslastung der Park-
platze an einem ,normalen” Nachmittag im Durchschnitt 41 %.
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7 Versorgungslage und Zentralitatsanalyse

7.1 Verkaufsflaichendichten in der Stadt Friesoythe

Die Verkaufsflachendichte (qm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner) ist ein Indiz
fiir die quantitative Flachenausstattung einer Stadt bzw. einer Gemeinde.

Nach der nachfolgenden Ubersicht erreicht die Verkaufsflichendichte in der
Stadt Friesoythe einen Wert von

rd. 2.700 gm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.

Differenziert nach den unterschiedlichen Sortimentsgruppen fallt die Angebotssi-
tuation des Friesoyther Einzelhandels allerdings unterschiedlich aus:

Flachendichte der Stadt Friesoythe im Vergleich

Flachendichte*
Eigmener : Spannbreite
ANCEDHIE Mittelzentren**
periodischer Bedarf 691 550 - 810
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 388 230 - 490
Sonstige Hartwaren 461 230 - 310
Elektrobedarf/elektronische Medien 146 70 - 130
Mobel/Haus- und Heimtextilien 502 380 - 530
Bau- und Gartenbedarf 538 440 - 730
Summe 2.726 2.190 - 2.880

Quelle: Eigene Berechnungen.
* in gm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.
** \/ergleichswerte aus anderen Mittelzentren von Dr. Lademann & Partner

Tabelle 8: Verkaufsflachendichten der Stadt Friesoythe im Vergleich

Im Landkreis Cloppenburg liegt nach dem Regionalen Einzelhandelskonzept 2018
iiber alle Orte die Verkaufsflachenausstattung bei ca. 2.100 gm VKF je 1.000
Einwohner. Nach Angaben des Statistischen Bundesamts liegt die Verkaufsfla-
chendichte in Deutschland iiber alle Stadte und Gemeinden bei rd. 1.800 gm je
1.000 Einwohner. Damit bewegt sich die Ausstattung in der Region im iber-
durchschnittlichen Bereich.

Die durchschnittliche Verkaufsflichendichte von Mittelzentren liegt nach Be-
rechnungen von Dr. Lademann & Partner in Deutschland gegeniiber dem Gesamt-
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schnitt um rd. 20 bis 50 %-Punkte hoher, d.h. bei rd. 2.500 gm VKF je 1.000
Einwohner. Damit liegt die Flichenausstattung in Friesoythe rein rechnerisch im
leicht Giberdurchschnittlichen Bereich. Dies korreliert mit der zugewiesenen Ver-
sorgungsfunktion des Mittelzentrums fiir das Umland.

Verkaufsflachenseitig stechen insbesondere Elektrobedarf/elektronische Medien
als auch die sonstigen Hartwaren (v.a. Hausrat, GPK) heraus. Alle iibrigen Sorti-
mente liegen im oberen Bereich der Spannweite. Im Vergleich zu anderen von
Dr. Lademann & Partner untersuchten Mittelzentren liegt die Flachendichte ins-
gesamt demnach im oberen Bereich der Spannweite.

Die Verkaufsflachendichte in der Stadt Friesoythe weist mit einem Wert von etwa
2.700 gm je 1.000 Einwohner leicht iiberdurchschnittliche Werte auf. Rein quan-
titativ ist fiir ein Mittelzentrum demnach in allen Sortimenten ein umfassendes
Angebot vorhanden. Dies lasst auf vorrangige MalRnahmen im Bereich des Quali-
tatssicherung und grundsatzlicher strategischer Empfehlungen zur Weiterent-
wicklung des Einzelhandelsstandorts schliel3en.

7.2 Nahversorgungssituation in Friesoythe

Eines der zentralen stadtebaulichen Ziele ist die flachendeckende und leistungs-
fahige Versorgung der Bevdlkerung mit Giitern des tdglichen Bedarfs.

Im gesamten Stadtgebiet von Friesoythe sind mit Stand Dezember 2018 insge-
samt 7 strukturprdgende Betriebe des kurzfristigen Bedarfs (ab ca. 400 gm Ver-
kaufsflache, ohne periodische Kleinflaichen, Drogerie- und Getrankemarkte und
Spezialanbieter) angesiedelt mit einer Verkaufsfliche (ohne Randsortimente) von

rd. 11.400 gm.

Inklusive der Drogerie- und Getrankemadrkte sowie der Kleinflachen (Lebensmit-
telhandwerk, Apotheken, u.a.) liegt die Flachendichte im kurzfristigen Bedarf bei
ca. 690 gm Verkaufsflache je Tausend Einwohner. Der Bundesdurchschnitt liegt
bei rd. 520 gm je 1.000 Einwohner. Im Landkreis Cloppenburg erreicht der Wert
ca. 670 gm (2018). In der undifferenzierten Betrachtung kann kein Bedarf zur
Ansiedlung eines neuen strukturpragenden Lebensmittelmarktes erkannt werden.
Dies gilt auch hinsichtlich einer mdglicherweise beabsichtigten Reaktivierung
von Leerstanden im Bereich des Alten Hafens.
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Zur Bewertung der Nahversorgungssituation bzw. der rdumlichen Verteilung des
Angebots wurden die - aktuell betriebenen - Nahversorgungsbetriebe im Stadt-
gebiet ab einer Verkaufsfliche von ca. 400 gm (ohne Drogerie- und Getranke-
fachmarkte) kartiert. Die 800 m-Radien um die jeweiligen Standorte entsprechen
dabei durchschnittlich 10 bis 15 Gehminuten. Die innerhalb dieser Radien leben-
den Einwohner finden in einem fuRl3ufigen Bereich mindestens einen signifikan-
ten Anbieter vor, sodass die Nahversorgung grundsatzlich gegeben ist.

Wie die nachfolgende Karte zeigt konzentrieren sich die strukturpragenden Nah-
versorger erwartungsgemald auf die Kernstadt von Friesoythe sowie mit je einem
Anbieter auf die Ortsteile Altenoythe und Gehlenberg, sodass dort eine wohnge-
bietshezogene Versorgung weitgehend gegeben ist. In den Randlagen von
Friesoythe und den raumlich abgesetzten Ortsteilen wie Markhausen liegen raum-
liche Versorgungsliicken vor; die fuRlaufige Versorgung ist dort nicht durch ei-
nen strukturpragenden Betrieb > 400 gm VKF gesichert.

Obgleich eine SchlieRung dieser Versorgungsliicken aus stddtebaulichen und ver-
sorgungsstrukturellen Griinden zu befiirworten ware, sei darauf hingewiesen,
dass das Einwohnerpotenzial in diesen unterversorgten Teilbereichen von
Friesoythe allein nicht ausreicht, um einen Lebensmittelmarkt 6konomisch trag-
fahig betreiben zu konnen. Ein potenzieller Lebensmittelmarkt mit 800 qm VKF
wiirde in den AulRenortschaften auf das Nachfragepotenzial mehrerer Ortsteile
angewiesen sein. Es gilt daher vorrangig zu gewahrleisten, dass eine Anbindung
dieser Ortsteile an die nachstgelegenen leistungsfahigen Standorte des Lebens-
mitteleinzelhandels (Friesoythe-Ort, Altenoythe bzw. Gehlenberg) mit den ver-
schiedenen Verkehrsmitteln (auch OPNV, Implementierung eines Biirgerbusses)
gegeben ist.

Die groRte Nahversorgungsliicke wurde in Markhausen identifiziert. Ein etwaiger
Liickenschluss darf allerdings nicht zulasten des Lebensmittelmarktes in Gehlen-
berg erfolgen. Die tragfahige Verkaufsflache in Markhausen liegt nach Berech-
nungen von Dr. Lademann & Partner unterhalb der EinstiegsgroRe (ca. 800 gm
VKF) von den Filialisten. So wird es nicht gelingen einen groRen Teil der ortli-
chen Nachfrage allein in einem potenziellen neuen Lebensmittelmarkt zu binden.
Es ist die Moglichkeit alternativer Nahversorgungskonzepte zu priifen (Filial- und
Franchisekonzepte fiir kleinere Konzepte [wie nah und gut, nahkauf, Nah &
Frisch], Multifunktionsladen (z.B. DORV-ZENTRUM, Markt Treff, KOMM-IN, Shop-
Treff), Integrationsmadrkte (CAP-Markt, soziale Trager) oder eines Biirgerladens
(finanzielle und ehrenamtliche Beteiligung der Biirger, z.B. als Genossenschaft
oder Verein). Fiir Markhausen kann festgehalten werden, dass dort nur ein Nah-
versorger deutlich unter 800 gm VKF raumvertraglich umsetzbar ware. In den
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sonstigen Ortsteilen liegt aufgrund der iberschaubaren Einwohneranteile das
rechnerische Potenzial nur im Bereich nicht strukturpragender Anbieter (bis zu
300 gm VKF).

L. o —
" Dr.Lademann & Partner

Strukturpragender LEH > 400 gm

GehlenH

‘ A\ Discounter
Aenend : ‘| ®  Verbrauchermarkt, kiein
Neuvrees| \ [] Verbrauchermarkt, groR
o & [ 800 m-Radius

7"/ Unterversorgte Bereiche

© OpenStreetMap (and) —:—1 km |
contributors, CC-BY-SA

©Op Map (and) contributors, CC-BY-SA

Abbildung 38: Nahversorgungssituation in der Stadt Friesoythe

Hinsichtlich der Betriebstypen des nahversorgungsrelevanten Angebots ist, ge-
messen an der Anzahl der Betriebe, ein ausgewogenes Verhdltnis zu erkennen.
Im Stadtgebiet von Friesoythe befinden sich vier Lebensmitteldiscounter und
drei Verbrauchermarkte. Hierbei ist festzustellen, dass sich das im Vergleich zum
Bundesschnitt eher unterdurchschnittliche Kaufkraftniveau der Einwohner
(-10 %) nur untergeordnet im Angebotsniveau des Lebensmitteleinzelhandels
zeigt.
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Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der Anzahl der Betriebe)*

Anteil Friesoythe Anteil Deutschland Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 43% 44% -1%
Discounter 57% 56% 1%
Summe 100% 100% 0%

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der VKF der Betriebe)*

Anteil Friesoythe Anteil Deutschland Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 67% 63% 4%
Discounter 33% 37% -4%
Summe 100% 100% 0%

Quelle: Dr. Lademann & Partner GmbH und Trade Dimensions 2018. *Ohne Kleinflachen unter 400 gm u. Spezialeinzelhandel.

Tabelle 9: Anteile der Betriebsformen des klassischen Lebensmitteleinzelhandels

Ein Vergleich mit ublichen BetriebsgroRen verdeutlicht, dass die Verbraucher-
markte Famila und Edeka sowie die Discounter Aldi und Lidl grundsatzlich {iber
eine fiir die Betriebsform marktgangige Dimensionierung verfiigen.

Vor dem Hintergrund, dass Lebensmitteldiscounter mittlerweile Verkaufsflachen
von 800 gm bis 1.300 gm und kleine Verbrauchermarkte von 1.200 bis 1.500 gm
nachfragen, ist in diesen Fdllen die Absicherung der verbrauchernahen Versor-
gung durch eine moderate Anpassungsmaglichkeit zu begriiRen. Der Betriebs-
formenwandel wird insofern auch prospektiv zu steigenden Flachenanspriichen
resp. Erweiterungshestreben der Bestandsbetriebe fiihren (v.a. K+K, Netto, NP).
Die Weiterentwicklung des Lebensmitteleinzelhandels in Friesoythe sollte daher
mit dem Fokus der ,aktiven” Sicherung der Bestandsmarkte erfolgen. Dabei ist
jedoch die MaRstablichkeit zu beachten (Mantelbevolkerung).

Rein quantitativ verfiigt Friesoythe iiber eine iiberdurchschnittliche nahversor-
gungsrelevante Ausstattung. Dennoch bestehen weiterhin z.T. strukturelle Defi-
zite durch nicht marktgangige Betriebsgrof3en (NP, Netto, K+K). Versorgungslii-
cken bestehen in den rdumlich abgesetzten Ortsteilen mit jeweils nur geringem
Einwohnerpotenzial. Diese werden sich perspektivisch allerdings aufgrund der
fehlenden Tragfahigkeit nicht durch einen modernen Lebensmittelmarkt schlie-
Ren lassen. Eine maRstdbliche Entwicklung z.B. eines Multifunktionsladens ware
nur in Markhausen denkbar, dabei waren jedoch die Wechselwirkungen (Um-
satzumverteilungen mit der Gefahr einer SchlieBung) auf den Nahversorger in
Gehlenberg zu beachten.
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7.3  Zentralitdtsanalyse fiir den Einzelhandel in Friesoythe

Die Einzelhandelszentralitdt (Z) bildet das Verhdltnis des am Ort getdtigten Um-
satzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:

am Ort getatigter Umsatz
Einzelhandelszentralitat (Z) = x 100
am Ort vorhandene Nachfrage

Ist dieser Wert groRer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufliisse aus dem
Umland an. Je groRer der Z-Wert ist, desto stdrker ist die Sogkraft, die vom
zentralen Ort ausgeht. Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier hohere Nachfrage-
abfliisse an das Umland bestehen. U.a. kann man also an der Zentralitdt die Ein-
zelhandelsattraktivitdt eines zentralen Orts im Vergleich zu anderen, konkurrie-
renden Kommunen ablesen.

Auf Basis der Nachfragestromanalyse sowie der Umsatzschatzung errechnet sich
fiir Friesoythe eine einzelhandelsrelevante Zentralitdt von

rd. 108 %.

Der getdtigte Umsatz vor Ort liegt demnach rd. 8 % iiber der am Ort vorhande-
nen Nachfrage. Dieser Zentralitdtswert zeigt, dass der ortliche Einzelhandel
leichte Umsatzzufliisse verzeichnet. In der Funktion eines Mittelzentrums mit
einem (berdrtlichen Marktgebiet ist per Saldo der Anteil jedoch iberschaubar.
Der Einzelhandelsstandort ist nur bedingt dazu in der Lage, innerhalb von
Friesoythe sowie in den angrenzenden Orten per Saldo einen groReren Teil des
Nachfragepotenzials abzuschopfen, was einerseits auf eine erhohte Wettbe-
werbsheziehung mit stationdren und nicht stationdren Einkaufsalternativen und
andererseits auf Angebotsliicken und auf Defizite bei der Marktdurchdringung
schliellen lasst. Gegeniiber dem Jahr 2009 hat die Zentralitdt zudem gerade bei
den aperiodischen Sortimenten wahrnehmbar abgenommen (2009: insgesamt ca.
124 %, aperiodische Sortimente: ca. 147 %). Hauptgrund fiir den Zentralitats-
rlickgang liegt am Erstarken des Online-Handels, so ist einerseits das Nachfrage-
potenzial fiir Ausgaben im Online-Handel stetig gestiegen, andererseits waren
fiir den stationdren Einzelhandel hierdurch Umsatzriickgange zu verzeichnen.
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Die Zentralitat ist gegeniiber 2009 gesunken. Sie fallt fur ein
Mittelzentrum mit 108 % noch steigerbar aus. In einzelnen
Branchen sind Angebotsstéarken zu erkennen.
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Abbildung 39: Einzelhandelsrelevante Zentralitdten in der Stadt Friesoythe

Die einzelnen Branchenzentralitdten geben Aufschluss {iber die Angebotsstarken
und -schwachen des Einzelhandels der Stadt Friesoythe sowie {iber die branchen-
spezifische interkommunale Konkurrenzsituation.

Die Branchenzentralitdt betrdgt innerhalb des kurzfristigen Bedarfs rd. 98 %.
Dies weist auf eine gute Nachfragebindung hin und belegt die Attraktivitat
des Angebots fiir die Einwohner. Dennoch sind leichte Umsatzabfliisse in das
Umland zu verzeichnen. Durch die Anpassung bestehender Verkaufsflachen
ergeben sich nur noch leichte Zentralitatsspielraume.

Die Sortimente des mittelfristigen Bedarfs weisen mit 117 % einen iiber-
durchschnittlichen Wert auf. Die Zentralitat wird vor allem durch das Sorti-
ment Hausrat/Geschenke-Porzellan-Keramik getrieben. Das wesentliche in-
nerstadtische Leitsortiment Bekleidung/Schuhe/Lederwaren ist mit einer
Zentralitdt von 113 % in Friesoythe ebenfalls {iberdurchschnittlich vertreten.
Die Zentralitdt ist fiir ein Mittelzentrum allerdings noch ausbaubar.

Die Sortimente des langfristigen Bedarfs liegen insgesamt auf einem iiber-
durchschnittlichen Wert von rd. 117 %. Die Zentralitat ist jedoch fiir ein Mit-
telzentrum als unterschiedlich zu werten. Wahrend in den Bereichen Elektro-
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bedarf und Bau- und Gartenbedarf deutlich erhdohte Werte zu verzeichnen
sind, zeigt das Sortiment Mobel mit rd. 92 % einen leicht unterdurchschnitt-
lichen Wert.

Per saldo flieRen dem Einzelhandel in Friesoythe rd. 8 % des Einzelhandelsum-
satzes aus dem Umland zu. Damit ist die Attraktivitdt des Einzelhandelsstandorts
seit 2009 um -16 %-Punkte gesunken. In fast allen Sortimenten werden aktuell
leicht liberdurchschnittliche Zentralitaten erreicht. Diese sind aufgrund der mit-
telzentralen Versorgungsfunktion von Friesoythe fiir insgesamt ca. 70.000 Perso-
nen jedoch bei den aperiodischen Sortimenten noch steigerbar.

7.4  Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralitdatswert ist eine Saldo-GroRe aus den Nachfragezufliissen aus dem
Umland und den Nachfrageabfliissen aus der Stadt Friesoythe in das Umland. Mit
Hilfe einer Nachfragestromanalyse konnen diese Zu- und Abfliisse quantifiziert
werden.

Entsprechend der Ergebnisse der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen
auf der Umsatzschatzung und Zentralitdtsanalyse i.V.m. den Ergebnissen der
telefonischen Haushaltsbefragung aufbaut, liegt die Nachfragebindung in der
Stadt Friesoythe iiber alle Sortimente bei ca. 74 %, sodass die Abfliisse in den
stationdren und nicht-stationdren Handel rd. 36 Mio. € p.a. betragen.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt etwa 47 Mio. € p.a. gegeniiber. Die-
ser Nachfragezufluss resultiert aus der Abschopfungsquote aus dem Marktgebiet
der Stadt Friesoythe in Hohe von rd. 41 Mio. € (Zone 2) zuziiglich der Potenzial-
reserve durch Pendler, Gelegenheitskunden u.d. von insgesamt rd. 6 Mio. € (ca.
4 %).

Der iiberortliche Umsatzanteil des Einzelhandelsstandorts von im Mittel 26 %
zeigt, dass es dem Einzelhandel in der Stadt Friesoythe nicht ausreichend ge-
lingt, sich bei den Personen aus dem Umland als bedeutender Einzelhandels-
standort zu positionieren. Gerade in der Zone 2 ist die aktuelle Nachfrage-
abschopfung von nur ca. 15 % v.a. bei den aperiodischen Sortimenten noch
deutlich ausbaubar. Hierfiir bedarf es jedoch einer strategischen Steuerung zur
Weiterentwicklung des ortlichen Einzelhandels.
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Nachfragestromanalyse
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Abbildung 40: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Friesoythe

Der lokale Einzelhandel kann rd. 74 % der eigenen Nachfrage vor Ort halten.
Dariiber hinaus flieRen rd. 47 Mio. € von auRen zu (Umland sowie Potenzialre-
serve). Nachfrageabfliisse resultieren u.a. aus Liicken im Angebotsprofil und den
steigenden Abfliissen in den Online-Handel. Eine Stabilisierung der Nachfrage-
bindung vor Ort sowie insbesondere der Ausbau der aktuell unterdurchschnittli-
chen Nachfrageabschopfung im iiberdrtlichen Marktgebiet des Einzelhandels soll-
te daher Ziel der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung sein.
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7.5  SWOT-Analyse zum Einzelhandelsstandort Friesoythe

Die wichtigsten Starken des Einzelhandelsstandorts Friesoythe lassen sich wie
folgt charakterisieren:

Uber alles wird Friesoythe der mittelzentralen Versorgungsfunktion weitge-
hend gerecht: Es wird bei einer Verkaufsflachendichte von ca. 2.700 gm VKF
je 1.000 Einwohner insgesamt ein umfassendes Einzelhandelsangebot vorge-
halten.

Die Erreichbarkeit der meisten Einzelhandelsangebote ist durch die zentrale
Lage und der guten Verkehrsanbindung gegeben. Grundsatzlich ist das Park-
platzangebot in der Innenstadt und den Erganzungsbereichen von der Anzahl
und von den Konditionenen als angemessen zu bewerten.

Der Einzelhandel in der Stadt Friesoythe weist auch in der Innenstadt eine
raumlich-funktionale Arbeitsteilung der Standortbereiche auf. Die Innenstadt
verfiigt {iber eine hohe Multifunktionalitdt. I.V.m. den Erganzungsbereichen
Nord und Siid besitzt die Gesamtstandortlage iiber pragende Versorgungsbe-
deutung fiir die Friesoyther Verbraucher und allgemein auch fiir Personen aus
dem Uberdrtlichen Marktgebiet.

Der Innenstadtkern verfiigt vorwiegend {iber ein positives stadtebauliches
Erscheinungsbild sowie erhohte Aufenthaltsqualitdt und eine noch iibliche
Leerstandsquote.

Es ist ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen Vollversorgern und Discountern
in der Stadt gegeben.

Die wesentlichen Schwachen des Einzelhandels in Friesoythe lassen sich wie
folgt zusammenfassen:

Der negative Pendlersaldo, das unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau und
die noch nicht optimale Nutzung der touristischen Potenziale wirken sich
restriktiv auf das Nachfragepotenzial in Friesoythe aus.

Die Zentralitat hat sich in der Stadt Friesoythe seit 2009 deutlich riicklaufig
entwickelt und ist mit aktuell 108 % zu gering fiir ein Mittelzentrum mit
tiberortlichem Versorgungsauftrag. Es fehlt den befragten Haushalten sorti-
mentsiibergreifend an der Auswahl von Angeboten. Es konnten v.a. bei den
Angeboten des mittel- und langfristigen Bedarf Angebots- und Zentralitats-
defizite im Einzelhandel der Stadt Friesoythe ausgemacht werden. Die Stel-
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lung von Friesoythe ist im Umland als Einkaufsstandort bei einer Nachfrage-
abschopfung von ca. 15 % noch steigerbar.

Die verbrauchernahe Nahversorgung ist in den Randlagen von Friesoythe-Ort
und in den la@ndlich gepragten Ortsteilen flachendeckend weitgehend nicht
gegeben.

Die Nahe zu dem Oberzentrum Oldenburg sowie der nicht-stationdre Handel
begrenzen nach wie vor die Entwicklungsmoglichkeiten.

Der Einzelhandel in der Innenstadt und deren Erganzungsbereiche weist Defi-
zite im Bereich der Schaufenstergestaltung und des allgemeinen AuRenauf-
tritts auf.

Folgende Chancen erdffnen sich fiir die Einzelhandelsentwicklung in Friesoythe
und sollten gezielt aktiviert und genutzt werden:

Defizite in der Angebotsstruktur generieren in anndhernd jedem Sortiment
gewisse Verkaufsflachenspielrdume. Dieses Potenzial steht fiir den (quantita-
tiven) Ausbau und die Profilbildung des Einzelhandelsstandorts Friesoythe
zur Verfligung. Bei den nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
besitzt insbesondere das Innenstadtzentrum noch Entwicklungspotenziale.
Die Erganzungsbereichen sollten entsprechend jeweils aktueller Marktkonzep-
te weiterhin zu einer nachhaltigen Absicherung der Funktion als Frequenz-
bringer beitragen (komplementare Erganzung der gewachsenen Innenstadtla-

ge).

Die Fortfiihrung und Intensivierung des Zusammenschlusses von Innenstadt-
akteuren (HGV, AK Wir gestalten unsere Stadt) kann zur Attraktivierung der
Innenstadt ebenso beitragen wie die Optimierung des AuRenauftritts und die
Schaufenstergestaltung der einzelnen Ladengeschafte. In den Ortsteilen gilt
es das hohe Engagement durch die Heimatvereine aufrecht zu erhalten. Es ist
an einer besseren Vernetzung und einem WIR-Gefiihl zu arbeiten.
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Dennoch bestehen auch Risiken, die beriicksichtigt und iiberwunden werden
miissen:

Aufgrund der kleinteiligen Strukturen und der dichten Bebauung finden sich
in dem Bereich der Kerninnenstadt i.d.R. keine marktgerechten Standorte fiir
grolRerflachige Einzelhandelsangebote. Die im Kernbereich der Innenstadt
somit kurz- bis mittelfristig fehlende Aktivierung von groRziigigen Potenzial-
flachen mit Schliisselfunktion hdtte dort ein Verharren auf dem Status quo
zur Folge.

Das Herausziehen von zentrenerganzenden Nutzungen sowie kleinteiligen
Einzelhandelsangeboten aus der Innenstadt heraus ist u.a. liber die Uberprii-
fung der Bebauungsplane auf ein Minimum zu verhindern.

Wie fiir den gesamten stationdren Einzelhandel stellt auch fiir die Einzel-
handler in Friesoythe der wachsende Online-Handel kiinftig eine grofRe Her-
ausforderung dar, sofern der bestehende Einzelhandel sich nicht darauf ein-
stellt. Es bedarf der Optimierung der Online-Prasenzen hinsichtlich der Aus-
sagekraft der einzelnen Profile.

Es besteht die Gefahr, dass Potenziale iiberschiatzt oder an den ,falschen”
Standorten ausgeschopft werden, wodurch ein Verdrangungswettbewerb zu
Lasten des Bestandseinzelhandels eintreten kdnnte. Hierzu zdhlt auch die zu
starke Schwerpunktsetzung des Einzelhandels auf die dezentralen Ortsteile.

AuRerhalb der Innenstadt sollten Ansiedlungsbegehren mit stadtebaulichen
Gewicht daher fundiert (z.B. auf Basis des vorliegenden Einzelhandelskon-
zepts und eines stddtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeitsgut-
achtens) hinsichtlich der Chancen und Risiken abgewogen werden. Dabei
steht die Sicherung der Funktionsfahigkeit des Innenstadtzentrums (Kernbe-
reich und Erganzungsbereiche) im Fokus. Wichtige Bedeutung ist auch einer
raumlich ausgewogenen Nahversorgung beizumessen.
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8 Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt
Friesoythe

8.1  Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung

Fiir die weitere Entwicklung der Stadt Friesoythe als Einzelhandelsstandort ist
die Frage entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Friesoythe ins-
gesamt besitzt.

Die grundsatzlichen Hauptantriebskrafte der Einzelhandelsexpansion sind in ers-
ter Linie

Rahmengebende Wachstumskrédfte (Bevdlkerungs- und Demografieentwick-
lung, Kaufkraftentwicklung und Betriebstypendynamik);

Defizitfaktoren des Einzelhandelsstandorts (unzureichende Zentralitdtswerte
und Fernwirkung, Strukturdefizite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche
Flachenausstattung und kleinrdumige Versorgungsliicken in den Ortsteilen).

Betrachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situa-
tion der Stadt Friesoythe heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen
ab:

Die Einwohnerzahlen in der Stadt Friesoythe werden, der Prognose von MB-
Research folgend, perspektivisch weiter leicht steigend sein. Hieraus konnen
leichte Impulse fiir die Einzelhandelsentwicklung erwartet werden. Die demo-
grafische Entwicklung bewirkt zunehmend Veranderungen im Einkaufsverhal-
ten. Es steigt damit auch die Bedeutung einer wohngebietsorientierten und
im modal split (mit allen Verkehrsmitteln) gut erreichbaren Nahversorgung.

Von der Kaufkraftentwicklung bzw. der Entwicklung der im Bundesvergleich
unterdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werden perspektivisch keine Im-
pulse fiir die Einzelhandelsentwicklung ausgehen. Zudem ist nochmals auf die
steigende Bedeutung des Online-Handels hinzuweisen, der ein starkeres Be-
wusstsein in der Handlerschaft erfordert (Beratung/Service).

Die Betriebstypendynamik ist auch fiir Friesoythe zu beobachten: so ist da-
von auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen zu Guns-
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ten der GroRflichen” in einzelnen Branchen Verdnderungshedarfe an die
Stadt herangetragen werden, aus denen oftmals auch der Wunsch nach mehr
oder ,anderer” Verkaufsflache einhergeht.

Die Einzelhandelszentralitdt bewegt sich in Friesoythe insgesamt auf einem
tiberdurchschnittlichen Niveau. Das Mittelzentrum soll allerdings auch sein
Marktgebiet mit versorgen. V.a. in den aperiodischen Sortimenten sind noch
leichte Zentralitdtsdefizite zu erkennen, die entsprechend der mittelzentralen
Versorgungsfunktion und der Tragfahigkeit abgebaut werden sollten.

Die Verkaufsflichenausstattung liegt in Friesoythe auf einem {iberdurch-
schnittlichen Niveau. Um als Einzelhandelsstandort iberortlich attraktiv zu
sein, setzt dies voraus, dass sich die Einzelhandelsangebote an den funktio-
nal richtigen Stellen befinden und eine kritische Masse an Angeboten vorge-
halten bzw. entwickelt wird.

Dariiber hinaus sind mit dem geringen Verkaufsflichenanteil im Kernbereich
der Innenstadt und der teilrdumlichen Leerstandspragung (Alter Hafen)
strukturelle Defizite in Friesoythe feststellbar.

Zum Teil sind rdumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung gegeben.
Diese werden jedoch aufgrund der fehlenden Tragfahigkeitspotenziale nicht
vollstandig geschlossen werden konnen. In diesem Zusammenhang ist jedoch
noch mal zu erwahnen, dass im Zuge des demografischen Wandels und einer
eingeschrankten Mobilitdt die wohnortnahe Versorgung immer mehr an Be-
deutung gewinnt, sodass die bestehenden Betriebe zu sichern und zu stdrken
sind und die Erreichbarkeit der Einwohner an die nachstgelegenen Lebens-
mittelmarkte gewahrleistet sein muss.

Der Entwicklungsrahmen wird bei Beriicksichtigung einer Intensivierung der
Nachfragebindung und -abschopfung durch zusatzliche Entwicklungspotenziale
gepragt. Dies impliziert, dass den stadtentwicklungspolitisch gewiinschten
Standorten, die ,richtigen” Sortimente und Betriebstypen gezielt zugeordnet
werden. Die Arrondierungen an den bestehenden Einzelhandelslagen fiihren zur

" Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flachenanspruch der Einzelhan-
delsbetriebe insbesondere im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente (auch der im
Bestand) steigen wird. Der Online-Handel bewirkt demgegeniiber, dass vor allem bei den zen-
trenrelevanten Sortimenten im Mittel keine steigenden Verkaufsflaichenbedarfe hergeleitet wer-
den konnen - zum Teil sogar abnehmende Flichenbedarfe erwartbar sind (Unterhaltungs-
elektronik, Biicher).
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Verbesserung und Steigerung der Attraktivitdt des Einzelhandelsangebots (star-
kere Ausstrahlungskraft).

Spielrdaume zur quantitativen Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebots er-
geben sich damit v.a. aus folgenden Quellen:

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Friesoythe

’ Wachstumsfaktoren Defizitfaktoren ‘
mu Bevolkerungs- o u
. Zentralitats-
entwicklung und o
demografischer Wandel » defizite
Verkaufsflachen-
entwicklung u
Pro-Kopf- in E”ezsgzyéhe Strukturelle
Nachfrage IS Defizite
Betriebsformen- Raumliche
wandel Versorgungslicken
Mittelzentrale
Versorgungsfunktion
bringt Impulse fur die Entwicklung in bringt keine Impulse fur die Entwicklung in
Friesoythe Friesoythe
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Abbildung 41: Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Friesoythe
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8.2  Verkaufsflachenspielraume bis 2025

Unter Beriicksichtigung der o0.g. Faktoren errechnet sich fiir die Stadt Friesoythe
ein tragfdhiger Flachenrahmen bis zum Jahr 2025 von insgesamt

5.200 bis 12.600 gm Verkaufsfliche®.

Der Expansionsrahmen fiir die Stadt Friesoythe entfdllt in der sektoralen Diffe-
renzierung auf die in der Tabelle dargestellten Branchen:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Entwicklungsrahmen* fir die Weiterentwicklung
des Einzelhandels bis zum Jahr 2025

Kurzfristiger Mittelfristiger
Su'nrne
VKF-Bestand in gm

Wach;tumsmduaerter 900 200 600
[HEELPAVET
Erhéhung der

(+) Nachfragebindung A e g

Erhéhung der
(+) Nachfrage- - 2.600 4.800

abschopfung

j— Entwicklungsrahmen 2300 1.300 — 3.900 5.200 — 12.600
Summe 2025 in qm
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* Werte gerundet

Abbildung 42: Entwicklungsrahmen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels

* Die Obergrenze der Spannweite ist nur bei Vorhaben ausschépfbar, die sich an den zu stirken-
den Standorten befinden und hierdurch iiber eine hohere Ausstrahlkraft verfiigen als ein dys-
funktional in (solitdrer) Streulage gelegenes Vorhaben. Die Obergrenze sollte nur ausgeschdpft
werden, sofern das jeweilige Vorhaben auf das Standortprofil einzahlt. Es ist i.d.R. eine detail-
lierte Vertraglichkeitspriifung des konkreten Vorhabens erforderlich.
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Der Entwicklungsrahmen ldsst sich in einzelne Branchengruppen untergliedern.
Grundsatzlich sollten die Expansionspotenziale der einzelnen Branchen wie folgt
genutzt werden:

Kurzfristiger Bedarf bis zu 2.300 gm VKF:

Hinsichtlich der steigenden Relevanz einer flaichendeckenden, fullldaufigen Er-
reichbarkeit von Lebensmittelanbietern resp. Drogeriefachmadrkten sind kurz-
fristige Sortimente in stadtebaulich integrierten Lagen (Mantelbevdlkerung)
und hierbei in der Innenstadt (Kernbereich), den Innenstadterganzungsbe-
reichen und - maRstabsgerecht - auch in den Privilegierten Nahversorgungs-
standorten bevorzugt anzusiedeln. Die Flachenpotenziale sollten dazu ge-
nutzt werden, etablierte Nahversorgungsstrukturen durch Flachenanpassun-
gen zukunftsfahig abzusichern. So ist davon auszugehen, dass die Erweite-
rung bzw. Neuaufstellung bestehender Betriebe Flachenbedarfe generieren
wird. Ein Restpotenzial (< 800 gm VKF) kann fiir die behutsame Absicherung
der Nahversorgung in den dezentralen Ortsteilen veranschlagt werden.

Mittelfristiger Bedarf 1.300 gm bis zu 3.900 gm VKF:

Das bestehende Angebot sollte durch Erweiterungen und gezielte
Neuansiedlungen qualifiziert werden. Dabei sollte ein Schwerpunkt auf die
Ansiedlung mittelpreisiger Filialisten und fachmarktorientierter Konzepte
gelegt werden. Im Innenstadtzentrum geht es auch um eine qualitative
Aufwertung und der Aufwertung mindergenutzter Flachen/Geschafte. Durch
die rdumliche Biindelung von Angeboten kann zur Steigerung der
Ausstrahlungskraft des Einzelhandelsstandorts Friesoythe beitragen.

Der mittelfristige Bedarf solltee vorrangig im Innenstadtzentrum
(Kernbereich) angesiedelt werden. Ausnahmsweise konnen auch die
Innenstadt-Erganzungsbereiche  Nord und Sid fiir Vorhaben des
mittelfristigen Bedarfs dienen, die sonst aufgrund ihrer Flachenanspriiche
nicht in den Kernbereich des Innenstadtzentrums integriert werden konnen
(sofern innenstadt-vertraglich).

Langfristiger Bedarf 1.600 gm bis zu 6.400 gm VKF:

Diese sind aufgrund ihres flachenextensiven Charakters und dem hdufig damit
verbundenen autokundenorientierten Einkaufsverkehr vorzugsweise an beste-
henden Agglomerationen anzusiedeln. Aber auch die Innenstadt und ihre Er-
ganzungsbereiche sind fiir diese Sortimente geeignet. Entwicklungsspielrau-
me ergeben sich dabei u.a. bei Mobel und Haus- und Heimtextilien.
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In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei den oben genannten
Entwicklungsoptionen nur um einen groben Orientierungsrahmen handelt, der
bei stadtebaulich und versorgungsstrukturell sinnvollen (Stichwort: Steigerung
der Sogkraft mit Ziel der Erhhung der Marktstellung im Umland) und stadtent-
wicklungspolitisch erwiinschten Vorhaben unter Abwagung der Vor- und Nachtei-
le und der raumordnerischen Vertrdglichkeit auch leicht tberschritten werden
kann. Dafiir ist jedoch eine detaillierte Vertraglichkeitspriifung des konkreten
Vorhabens erforderlich.

Der rechnerische Bruttoentwicklungsrahmen fiir den Einzelhandel in der Stadt
Friesoythe umfasst bis 2025 5.200 bis 12.600 gm Verkaufsfliche und umfasst
dabei kurz-, mittel- und langfristige Sortimente. Dieser konnte durch die Erho-
hung der Nachfragebindung und inshesondere der Nachfrageabschopfung im Um-
land noch erhdht werden. Dies bedarf hierbei jedoch einer konsequenten Steue-
rung des strukturpragenden Einzelhandels nach Branchen und Standortlagen,
was an den ,falschen” Standorten im Einzelfall auch mit Riickstellungen von
Baugesuchen verbunden sein wird.
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8.3  Strategische Orientierungsprinzipien

Der stationdre Einzelhandel vermag durch einen vielfdltigen Betriebstypen- und
Standortmix die Urbanitdt und Attraktivitat eines zentralen Orts, aber auch ihre
Prosperitat positiv zu beeinflussen. Diese primdr stddtebaulichen Ziele lassen
sich jedoch nur erreichen, wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseiti-
gen Voraussetzungen geschaffen werden, sodass sich eine Nachfrage nach stad-
tebaulich erwiinschten Standorten einstellt, die der betriebswirtschaftlichen
Tragfdhigkeit gerecht wird. Gerade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsflachen-
entwicklung wird daher generell versucht, die Bauleitplanung im Einzelhandel

am Prinzip der rdaumlich-funktionalen Arbeitsteilung
des Standortnetzes zu orientieren.

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur lasst sich jedoch im Wettbewerb
nicht ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeifiihren.
Es kommt dabei darauf an, eine innenstadtvertragliche Verkaufsflachenentwick-
lung in siedlungsintegrierten Bereichen sowie eine gezielte Verbesserung der
okonomischen Rahmenbedingungen der Innenstadt sicherzustellen.

Neben der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadt-
entwicklung kann bauleitplanerisch die Sogkraft des Einzelhandels durch den
Grad der Standortkonzentration (Agglomerationsgrad) beeinflusst werden. Gene-
rell gilt, dass ein auf viele Standorte zersplittertes Einzelhandelsnetz weniger
sogkraftig ist als ein stdrker konzentriertes. Dies ist insbesondere fiir die zen-
trenrelevanten Sortimente der Fall.

Das Prinzip der dezentralen Konzentration l3sst je nach Stadt- und Gemeinde-
groRe eine unterschiedliche Anzahl von Standortagglomerationen zu.
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe
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Prinzipien der ...

... raumlich-funktionalen Arbeitsteilung
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Einzelhandelsstandorte einer Stadt

ommentierung

... dezentralen Konzentration

Ein auf wenige Standorte konzentriertes
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Abbildung 43: Strategische Orientierungsprinzipien

Als Herausforderung ist dabei der sich verscharfende Wettbewerb sowohl zwi-
schen den zentralen Orten (v.a. Oldenburg und Cloppenburg) als auch mit dem
Online-Handel anzusehen. Die zentralortliche Position der Stadt Friesoythe sollte
vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion fiir die eigene Bevélkerung und fiir
das Umland konsequent gesichert sowie gestarkt werden.

Aber auch innerhalb von Friesoythe sollte am Bewusstsein zur vorrangigen Star-
kung von Friesoythe-0Ort gearbeitet werden. So gilt in Bezug auf die Ortsteile von
Friesoythe, dass der ,gelebte” Wettbewerb zwischen den Ortsteilen mit der Ge-
fahr der Kannibalisierung der Standortlagen gegen die zentralen Steuerungsin-
strumente der Zentren- und Nahversorgungsentwicklung spricht.

Die Einzelhandelsentwicklung sollte neben der allgemeinen quantitativen Ver-
besserung kiinftig in erster Linie an einer qualitativen Verbesserung orientiert
werden, sodass u.a. Modernisierung der Versorgungsstrukturen zu Attraktivitats-
steigerungen fiihren. Die Bemiihungen zielen dabei insbesondere darauf ab, die
Innenstadt im Kern als multifunktionalen Einzelhandelsstandort zu starken. An
den Innenstadt-Erganzungsbereichen gilt es weiterhin malvoll dimensionierte
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Angebote mit Sogkraft vorzuhalten. Verbrauchernahe Angebote erganzen an pas-
senden Standorten die Einzelhandelsstruktur.

Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche anzu-
steuern:

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Strategieempfehlung: ,,Starken starken® -
Strategie der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung:

Erhéhung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile

Privilegierte
Innenstadtzentrum Innenstadt- Nahversorgungs-
Friesoythe Erganzungsbereiche| standorte
(Kernbereich) (Nord, Sud) (Altenoythe,

. . Gehlenberg, BarReler
als multifunktionaler StraRe)

Einzelhandels-
standort:

als fachmarktorientierte als erganzende
Konzentration der Standortlagen Wohngebiets-
beratungsintensiven, (groRerflachige* Angebote) versorgung
zentrenrelevanten (Nahversorgung)
Angebote mit
Fachgeschaftscharakter

*sofern vertraglich

Gleichzeitig restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in Streulagen
(Ausnahmen: Kleinstflachen zur Nahversorgung und
nicht-zentrenrelevante Sortimente)
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Abbildung 44: Strategieempfehlung: ,Starken starken”

Grundsatzliche Entwicklungsstrategie ,Starken starken”, hierbei

m Positionierung der Innenstadt als tragender Einzelhandelsstandort durch die
Konzentration von beratungsintensiven, weniger transportsensiblen Angebo-
ten. Der Schwerpunkt sollte hier auf den sog. ,Lustkauf’ gelegt werden. Der
Anteil der zentrenrelevanten Sortimente (iiberwiegend mittelfristiger Bedarf)
und kopplungsaffiner Nutzungen (Gastronomie, Dienstleistungen, etc.) sollte
dabei gesichert und weiter ausgebaut werden. Es gilt ein MindestmaRR an
grol¥flachigen und sogkraftigen Magnetbetrieben vorzuhalten.

m Die Erganzungsbereiche Nord und Siid der Innenstadt sind als fachmarktori-
entierte Standorte zu behandeln. Der Schwerpunkt der Weiterentwicklung
sollte raumlich auf den durch Fachmarkte vorgepragten Bereich konzentriert
werden. Insbesondere Grof3flichen (> 800 gm VKF), die rdumlich nicht im
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Kernbereich des Innenstadtzentrums angesiedelt werden konnen, tragen zur
Funktionserganzung dieser Lage bei und sollten vor allem auf den nach
Friesoyther Liste nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten liegen.

Die privilegierten Nahversorgungsstandorte stellen keine zentralen Versor-
gungsbereiche im Sinne des BauGBs dar. Sie {ibernehmen allerdings eine
wichtige Funktion bei der Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung und
befinden sich in siedlungsintegrierter Lage. Dabei handelt es sich i.d.R. um
solitdr gelegene - jedoch wohngebietshezogene - strukturpragende Lebens-
mittelbetriebe. Erganzende Funktionen und zentrenrelevanter Einzelhandel
sind an diesen Standorten stark untergeordnet vorhanden bzw. perspektivisch
vorgesehen (Ldden < 300 gm VKF).

Dariiber hinaus sollte eine restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben
in Streulagen erfolgen, um eine weitere Zersplitterung der Einzelhandels-
strukturen zu vermeiden, sofern es sich dabei nicht um Vorhaben handeln
sollte, die eindeutig der wohnortnahen Grundversorgung dienen und/oder als
nicht strukturpragend fiir Friesoythe zu bezeichnen sind (< 300 gm VKF La-
dengréRe”). Nicht-zentrenrelevante Hauptsortimente mit nennenswertem
Flachenbedarf die nachweislich nicht in die o.g. privilegierten Standortlagen
integrierbar sind, sind auch an sonstigen (teil-)integrierten Siedlungsberei-
chen moglich.

* Vergleiche hierzu v.a. Kapitel 10.3 Herleitung des Anlagetyps des Friesoyther Ladens.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Seite 100 | 134



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

9 Zentrenkonzept fir die Stadt Friesoythe

9.1 Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

Im Rahmen der Analyse wurden die Versorgungsstandorte der Stadt Friesoythe
unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewertet und im Hin-
blick auf ihre bisherige Einordnung in das hierarchische Zentrenmodell entspre-
chend den im Folgenden dargestellten Kriterien beurteilt. Das Zentrenmodell
umfasst neben den eigentlichen Zentren (i.d.R. Innenstadt, Innenstadt-
Erganzungsbereiche, Nahversorgungszentren) auch agglomerierte Standorte
(i.d.R. Sonderstandorte) sowie Besondere/Privilegierte Nahversorgungsstandorte.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche ist schon ldnger in den
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVOQ) verankert und beschreibt
diejenigen Bereiche, die aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentli-
chen Auswirkungen bzw. vor Funktionsstérungen geschiitzt werden sollen. Im
Jahr 2004 setzte das Europaanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) den Begriff in den
bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) und in den
planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten Innenbereich neu fest (§ 34
Abs. 3 BauGB).

In der Novellierung des BauGB vom 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche” schlieRlich auch zum besonders zu be-
riicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).
Somit berechtigt das Sicherungs- und Entwicklungsziel fiir zentrale Versorgungs-
bereiche die Aufstellung einfacher Bebauungspldane nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungs-
recht, u.a. im § 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die
~echten” Zentrentypen (Innenstadt, Ortsteil- und/oder Nahversorgungszentren)
als zentrale Versorgungsbereiche fungieren und somit schiitzenswert sind.

Es ist daher notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um diese bei der
zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders beriicksichtigen zu kdonnen. Der
8 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Priifung von EinzelhandelsgroRprojekten beziiglich
ihrer Auswirkungen auf die ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche vor.
Die Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen ist somit
eine Mdglichkeit, den bestehenden kommunalen Einzelhandelshestand zu schiit-
zen bzw. dessen Entwicklung in geordnete/gewiinschte Bahnen zu lenken. Fiir
eine eindeutige Zuordnung der jeweiligen Grundstiicke bzw. Betriebe zu einem
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zentralen Versorgungsbereich ist z.B. im Rahmen der Bauleitplanung eine ge-
naue Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche notwendig, da nur diese
Bereiche gemdld den Zielen der Stadtentwicklung einen schiitzenswerten Charak-
ter besitzen.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur® haben dazu eine Reihe
von Kriterien aufgestellt. Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich als raum-
lich abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu
entwickelnder Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion iiber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus zukommt oder zukommen soll. Das Angebot wird
i.d.R. durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote ergdnzt.

Eine zentrale Lage setzt eine stddtebauliche Integration voraus. Ein zentraler
Versorgungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander erganzen-
de Angebote umfassen (MaRnahmen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche
sollen nicht auf den Schutz eines Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen).
Zugleich sind anders genutzte ,Liicken" in der Nutzungsstruktur eines zentralen
Versorgungsbereichs - solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen Nut-
zungen im Sinne eines ,Bereichs" angenommen werden kann - madglich.

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine
fiir die Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion. Diese Funktion besteht darin, die Versorgung eines Stadtgebiets oder
eines Teilbereiches mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum
an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Der Begriff ,zentral’ ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder
Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich
muss Uber einen gewissen, iiber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumli-
chen Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht haben. Er muss damit Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirken; er kann auch Bereiche fiir die
Grund- und Nahversorgung umfassen.

Grundsatzlich konnen zentrale Versorgungsbereiche auch einer inneren Gliede-
rung unterzogen werden, womit deutlich gemacht wird, dass einzelne Teilberei-
che eines zentralen Versorgungsbereiches unterschiedliche Funktionen wahr-
nehmen sollen. So lassen sich bspw. innerstadtische Erganzungsbereiche fiir
groRflachige Fachmarkte darstellen, die in den Hauptgeschaftslagen keine ent-

® Vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S.27 sowie Kuschnerus, Ulrich,
2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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sprechenden Flachen vorfinden, aber durch das komplementdre Zusammenwirken
fiir die Funktionsfahigkeit des Zentrums insgesamt von Bedeutung sind. Die Zen-
tren-Teilbereiche iibernehmen im Zusammenspiel damit gemeinsam den Versor-
gungsauftrag fiir das jeweilige Einzugsgebiet.

Kein zentraler Versorgungsbereich sind Agglomerationen einzelner Fachmarkte
oder auch peripher gelegener Standorte, wie man sie oftmals in ehemaligen Ge-
werbegebieten findet. Durch ihre hoch spezialisierte Aufstellung befriedigen sie
lediglich einen geringen und eingeschrankten Bedarf an Waren. Dariiber hinaus
fehlen andere Nutzungen wie Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote in vie-
len Fallen. Obwohl besagte Fachmarktagglomerationen allein wegen ihrer Grofie
ein weitldufiges Einzugsgebiet bedienen, fehlt ihnen vor allem aufgrund der feh-
lenden Integration die fiir einen zentralen Versorgungsbereich unabdingbare
Zentrumsfunktion fiir eben dieses Einzugsgebiet.

Ebenfalls nicht als zentrale Versorgungshereiche einzuordnen sind die Privile-
gierten Nahversorgungsstandorte. Hierbei handelt es sich im Regelfall um solitdr
gelegene Standorte des Lebensmitteleinzelhandels, die fiir die wohnortnahe
Grundversorgung eine wichtige Funktion einnehmen. Die Versorgungsfunktion
beschrankt sich im Wesentlichen auf das nahe gelegene Umfeld oder raumlich
abgesetzte Ortsteile. Erganzende Funktionen weisen die Standorte in der Regel
nicht auf. Insofern geht von diesen Standorten auch kein Zentrumscharakter
aus. Da das Baurecht keinen einzelbetrieblichen Konkurrenzschutz vorsieht, ent-
faltet sich demnach fiir die Privilegierten Nahversorgungsstandorte auch nicht
der Schutzstatus der zentralen Versorgungshereiche. Nach Vorstellungen des
Stadtebaurechts und der Landes- und Regionalplanung sind diese aus Sicht der
Stadt Friesoythe dennoch bedeutsame Nahversorgungsstandorte, da diese zu den
Zentren als ergdnzendes Riickgrat eine funktionsfahige und verbrauchernahe
Nahversorgung sichern.
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Die im Folgenden naher erlduterten funktionalen und stdadtebaulichen Kriterien
ermoglichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche untereinander und bilden somit die Grundlage fiir
einen eindeutigen raumlichen Bezugsrahmen fiir die Einzelhandelsentwicklung in
Friesoythe:

der bestehende Einzelhandelsbesatz,

ergdnzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungshetriebe, Gastronomie-
betriebe, kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

die allgemeine stddtebauliche Gestalt/Qualitdt sowie

eine fuBlaufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter In-
dividualverkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).

Entsprechende Standortbereiche miissen dabei jedoch noch nicht vollstandig als
Versorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriteri-
um zur Abgrenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Potenzialfla-
chen in den zentralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mittel- und
langfristig entsprechend entwickelt werden sollen und auch realistisch entwi-
ckelbar sind®.

Diese Faktoren werden dabei sowohl auf quantitative als auch qualitative Krite-
rien hin untersucht. Hierbei wird in den einzelnen Hierarchiestufen unterschie-
den:

Innenstadtzentrum:

GroRerer Einzugsbereich: Gesamtes Stadtgebiet und Umland (Marktge-
biet/i.d.R. Kongruenzraum aperiodisch mittelzentral)

Regelmdldig breites Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten:
Zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente
Waren fiir den kurz- sowie mittel- und langfristigen Bedarf

Diverse zentrenerganzende Nutzungen (Multifunktionalitdt)

? Vgl. u.a. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 und OVG NRW, Urteil
vom 15.02.2012. Hierbei wurden auch Mindestanforderungen fiir zentrale Versorgungsbereiche
definiert. Ein zentraler Versorgungsbereich muss mindestens {iber einen strukturprigenden /
zukunftsfahigen Nahversorgungsbetrieb verfiigen resp. iiber das Potenzial zur Ansiedlung eines
solchen Magnetbetriebs verfiigen.
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Funktionaler Erganzungsbereich mit Zentrumsqualitdten:
GroRerer Einzugsbereich: Gesamtes Stadtgebiet und ggf. Umland
Uberwiegend flichenextensive Sortimente aller Bedarfsbereiche

Agglomeration funktionaler Fachmarktkonzepte, die sich in autokundenorien-
tierter Lage befinden, zugleich allerdings auch aus den angrenzenden Wohn-
gebieten erreichbar sind

Geringe Aufenthaltsqualitat, geringes Angebot an arrondierenden Nutzungen

Dariiber hinaus konnten Standortbereiche mit spezifischer Versorgungsbedeutung
festgestellt werden, die jedoch die Kriterien eines zentralen Versorgungsbereichs
nicht (mehr) vollstandig erfiillen:

Privilegierte Nahversorgungsstandorte
Einzugsbereich: direkter Nahbereich (wohnungsnahe Grundversorgung)

Stadtebaulich integrierte Lage und besondere stadtraumliche Versorgungsbe-
deutung

Solitdrstandort eines Nahversorgers (> 700 gm bis < 1.500 gm VKF); i.d.R.
erganzt durch einige wenige arrondierende Angebote des taglichen Bedarfs
(z.B. Backer); prospektiv ausnahmsweise erganzende Laden < 300 gm VKF

Kein bis geringer Wettbewerb am Standort
Funktionale Sonderstandorte ohne Zentrumsqualitaten:
GroRerer Einzugsbereich: Gesamtes Stadtgebiet und ggf. Umland

Uberwiegend flichenextensive Angebote mit nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten

Agglomeration funktionaler Fachmarktkonzepte, die sich in autokundenorien-
tierter Lage befinden, zugleich allerdings auch aus den angrenzenden Wohn-
gebieten erreichbar sind

Geringe Aufenthaltsqualitdt, geringes Angebot an arrondierenden Nutzungen
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe
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Abbildung 45: Hierarchisches Standortmodell

9.2  Gesamtiiberblick Zentrenkonzept fiir die Stadt Friesoythe -
Zielperspektive

Neben der in den vorausgegangenen Kapiteln intensiven Auseinandersetzung mit
der Bestandsanalyse ist die Betrachtung einer Zielperspektive wichtig.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Friesoythe konkretisiert die
Entwicklungsvorstellungen fiir stadtebaulich sinnvolle Standortlagen. Dabei wur-
de die Einstufung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche auf Basis
der 0.g. quantitativen als auch qualitativen Kriterien vorgenommen.

Die nachfolgende Karte gibt einen Uberblick iiber die rdumliche Verortung der
Standortlagen im Stadtgebiet von Friesoythe:
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Abbildung 46: Zentrenstruktur Friesoythe

Als zentraler Versorgungsbereich im Sinne des § 34 BauGB ist das Innenstadt-
zentrum in der Kernstadt von Friesoythe zuzuordnen. Dieses wird dabei durch
zwei funktional erganzende Zentrenbereiche im Norden und Siiden mit groRfla-
chigen Formaten mit gesamtstddtischer Bedeutung arrondiert.

Sonstige Standortlagen sind als Streulagen ohne Bedeutung im Sinne des § 34
BauGB einzustufen. Privilegierte Nahversorgungsstandorte werden durch einen
Solitdrstandort eines Nahversorgers (> 700 gm VKF bis 1.200 gm VKF) gepragt
und z.T. erganzt durch einige wenige arrondierende Angebote (z.B. Backer). Im
Standortumfeld befindet sich kein bis geringer Wettbewerb.
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9.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Innenstadt - Kernbereich

Lage und Einzugsbereich

zentrale Lage im Stadtkern von Friesoythe;

der Stadtkern umfasst den gewachsenen Hauptgeschéftsbereich entlang der
Bahnhofstral3e/Lange StralRe im Westen, der Kirchstrae im Osten sowie in
gemeinsamer Verlangerung der MoorstralRe im Siiden.

Der Einzugsbereich erstreckt sich Uber das gesamte Stadtgebiet und schlief3t die
Uberdrtlichen Bereiche des Marktgebiets mit ein.

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Die Innenstadt weist eine lineare Struktur auf, die sich in zwei Teillagen gabelt.
Sie ist durch eine heterogene Bebauungs- und Nutzungsstruktur gepragt;
Uberwiegend kleinteiliger und multifunktionaler Nutzungsbesatz; vereinzelt
groRflachige Angebote

Stadtebauliche
Qualitat/Erscheinungsbild

durchschnittliche Aufenhaltsqualitét; die Hauptgeschéftslagen werden von
Durchfahrtsverkehr gepragt.

Siedlungsstrukturen/Nut-
zungen im direkten Umfeld

Nutzungsmix aus Einzelhandel, zentrenerganzenden Nutzungen,
Dienstleistungsangeboten und Gastronomie; zusétzlich vereinzelt Wohnnutzungen
(vorwiegend in den Obergeschossen)

Erreichbarkeit MIV

sehr gute Anbindung aus dem gesamten Stadtgebiet; Anbindung tber Kirchstral3e
und Lange Straf3e, die direkt durch den Stadtkern hindurch verlaufen

Stellplatzangebot

angemessenes Parkplatzangebot innerhalb des Innenstadtkerns;
Stellplatzanlagen sowie stralenbegleitend kostenfrei. zudem grof3e
Stellplatzanlagen in den beiden Innenstadt-Ergénzungsbereichen fuBlaufig
erreichbar

Erreichbarkeit OPNV

Bushaltepunkt (Friesoythe Hansaplatz) innerhalb des ZVB Innenstadt; dieser dient
als Uberdrtliche Verbindung in das weitere Stadtgebiet und zu den umliegenden
Gemeinden und Stadten (u.a. Cloppenburg, Oldenburg)

FuRlaufige Erreichbarkeit

aufgrund der zentralen Lage besteht eine gute fulRlaufige Erreichbarkeit von
angrenzenden Wohnnutzungen; Wohnnutzungen sind auch im ZVB vorhanden

Aufenthaltsqualitat

keine besondere Aufenthaltsqualitat aufgrund Verkehrsbelastungen (Kirchstral3e,
Lange StraRe) und nur durchschnittlich gestaltenem 6ffentlichen Raum;
Aufwertung nach Abschluss der Sanierungsmaf3nahmen zu erwarten

Magnetbetriebe

u.a. Modehaus Thien, Tameling, KiK

EH-Verkaufsflache 2018

rd. 10.700 gm, davon rd. 400 gm kurzfristiger Bedarf und rd. 6.300 gm
mittelfristiger Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-wertigkeit

Uberwiegend kleinteilige, durchmischte Strukturen aus inhabergefiihrtem und
filialisiertem Einzelhandel; vielféltiger Branchenmix; v.a. konsumiges Niveau

Struktur des Einzelhandels

Einzelhandelsnutzungen in den Erdgeschossen von iberwiegend zwei- bis
dreigeschossigen Immobilien; fast durchgéangiger Besatz; im Mittel < 310 gm
grole Betriebe

Ergéanzende Nutzungen

diverse innenstadttypische Nutzungen (Arzte und gesundheitsorientierte
Dienstleistungen, Gastronomiebetriebe, Geldinstitute, Versicherungen, 6ffentliche
Einrichtungen);

Leerstandssituation

sieben kleinteilige Ladenflachen leerstehend (gesamt: rd. 1.000 qm)

Konkurrenz mit anderen
Standorten

innerdrtlich in einzelnen Sortimenten v.a. mit dem Erganzungsbereichen Nord und
Sud; tUberértlich mit dem Mittelzentrum Cloppenburg und dem Oberzentrum
Oldenburg

Potenzialflachen

Belegung der Leerstande und z.T. Ersatz von Mindernutzungen; Nachverdichtung
im Bestand

Tabelle 10: Zentrenpass - Innenstadtzentrum Friesoythe - Status quo
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Abbildung 47: Abgrenzung des Innenstadtzentrums Friesoythe
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Bewertung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

Mischgenutzter Standort mit diversen zentrentypischen Nutzungen;
hoher Anteil an zentrenergénzenden Nutzungen innerhalb des zentralen
Stérken Versorgungsbereichs (Synergien mit Einzelhandel);
erhohter Anteil inhabergefuhrten Einzelhandels mit Individualitat und Service;
gute Anbindung im modal split;
gute Warenprasentation
Teils lickenhafter Nutzungsbesatz in Einkaufslage; vereinzelte Leerstéande und
N Mindernutzungen;
Schwéchen . . . .
zu geringer Anteil an groRerflachigen nahversorgungs- und zentrenrelevanten
bzw. an filialisierten Magnetbetrieben;
Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs;
Sogkraft des Kernbereichs durch Ansiedlung von zentrenrelevanten
Magnetbetrieben mit > 400 gm VKF steigern;
Arrondierungen durch frequenzerzeugende, innenstadttypische Angebote
(ggf. Clusterbildung Gesundheit - Gastronomie, etc.) zur "Inszenierung” der
Innenstadt;
starkere Konzentration von Einzelhandelsbetrieben auf den zentralen
Handlungsziele Versorgungsbereich;
Prifung, ob mindergenutzte Laden oder Flachen im Zentrum einen Beitrag zur
Attraktivierung liefern kénnen;
Bestandsbetriebe durch moderate Erweiterungen sichern;
Flachenzusammenlegungen der Ladenlokale priifen (bzw. Vertiefung der
Ladenlokale);
Aufwertung des AuRenauftritts der einzelnen Ladenlokale anstreben (Fassaden,
Schaufenster)

Tabelle 11: Zentrenpass - Innenstadtzentrum Friesoythe - Perspektive
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9.2.2 Innenstadt-Erganzungsbereich ,Nord”

Innenstadt-Ergéanzungsbereich Nord

Lage und Einzugsbereich

Lage direkt ndrdlich anschmiegend an die Friesoyther Kernstadt.
Der Einzugsbereich erstreckt sich v.a. Gber das norddstliche Stadtgebiet und
spricht zudem auch die Ubrigen Bereiche des Marktgebiets des Einzelhandels an.

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Vorrangig groR¥flachige Fachmarkte entlang der Europastraf3e mit gro3ziigigen
vorgelagerten Kundenparkplatzen;

Stadtebauliche
Qualitat/Erscheinungsbild

keine besondere stadtebauliche Qualitat aufgrund der funktionalen
Fachmarktarchitektur der Solitarbauten

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

nordlich angrenzend Uberwiegend homogen strukturierte Wohngebiete in offener
Bauweise; Wohnnutzungen zusétzlich sudlich angrenzend in den
Zwischenbereichen des ZVB Innenstadt.

Erreichbarkeit MIV

gute Erreichbarkeit Uber die Europastraf3e und die HauptdurchfahrtsstraRen der
Kernstadt von Friesoythe

Stellplatzangebot

entsprechend dem Angebot ausreichende Stellplatzanzahl in dem
Ergénzungsbereich Nord, die zugleich auch fir die Besucher der Kerninnenstadt
fungieren

Erreichbarkeit OPNV

keine direkte OPNV Anbindung

FuRlaufige Erreichbarkeit

aufgrund siedlungsintegrierter Lage gute fuBBlaufige Erreichbarkeit von
angrenzenden Wohnnutzungen gegeben

Aufenthaltsqualitat

keine besondere Aufenthaltsqualitat aufgrund der Ansammlung von Fachmérkten
und nur durchschnittlich gestaltener &ffentlicher Raum

Magnetbetriebe

u.a. E-Center, Aldi, Rossmann, Danisches Bettenlager

EH-Verkaufsflache 2018

rd. 7.950 gm, davon rd. 4.050 gm kurzfristiger Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-wertigkeit

Fokus auf nahversorgungsrelevante Angebote, arrondiert durch langfristige
Angebote (Bau- und Gartenbedarf; Mobel); berwiegend mittleres Preisniveau

Struktur des Einzelhandels

raumlich kompaktes Angebot, das die verbrauchernahe Grundversorgung fir die
ndrdliche Kernstadt von Friesoythe abdeckt (solitare Fachmarkte)

Ergéanzende Nutzungen

vereinzelt Gastronomie

Leerstandssituation

1 Leerstand (rd. 100 gm VKF)

Konkurrenz mit anderen
Standorten

Wettbewerbsbeziehung mit dem Erganzungsbereich Sid (v.a. Nahversorgung)

Potenzialflachen

keine offensichtlichen Flachen vorhanden; vorrangig im Bestand

Tabelle 12: Zentrenpass - Innenstadt-Erganzungsbereich Nord - Status quo
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Bewertung des Ergéanzungsbereichs Nord

Modern aufgestellte Angebote sind raumlich kompakt ausgepragt;

Starken v.a. fur Versorgung des nordostlichen Stadtgebiets relevant;
umfassendes Stellplatzangebot
Schwachen ohne konsequente Steuerung Gefahr der Kannibalisierung/Zersplitterung zu

Lasten der Kompaktheit des Angebots der zentralen Innenstadtlage

Sicherung des Bestandes;

Handlungsziele N .
9 moderate Verkaufsflachenerweiterungen zur modernen Marktanpassung zulassen

Tabelle 13: Zentrenpass - Innenstadt-Ergdnzungsbereich Nord - Perspektive
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9.2.3 Innenstadt-Erganzungsbereich ,Sid”

Innenstadt-Ergénzungsbereich Sud

Lage und Einzugsbereich

Lage direkt stidlich anschmiegend an die Friesoyther Kernstadt.
Der Einzugsbereich erstreckt sich v.a. iber das studwestliche Stadtgebiet und
spricht zudem auch die Ubrigen Bereiche des Marktgebiets des Einzelhandels an.

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Funktionale Ansammlung mehrerer grof3flachiger Betriebe in solitaren
Einzelhandelsimmobilien

Stadtebauliche
Qualitat/Erscheinungsbild

keine besondere stadtebauliche Qualitat aufgrund der funktionalen Bauweise

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

suddstlich anschmiegende Wohnnutzungen; im Stdwesten wirkt der Verlauf der
B 72 als Barriere

Erreichbarkeit MIV

gute verkehrliche Erreichbarkeit aufgrund der unmittelbaren Lage an der B 72
bzw. L 831 (Ellerbrocker Straf3e); der Hauptdurchfahrtsstraf3en der Friesoyther
Kernstadt

Stellplatzangebot

grofzugiges und funktionsgerechtes Angebot kostenloser Parkplatze auf den
vorgelagerten Stellplatzflachen der flachengrof3ten Betriebe

Erreichbarkeit OPNV

Bushaltepunkt ‘"Thuler Strale /BBS' befindet sich in fullaufiger Entfernung (im
Osten des Ergénzungsbereichs); diese stellt die Verbindung in das weitere
Gemeindegebiet und in umliegende Gemeinden (u.a. Barf3el).

FuRlaufige Erreichbarkeit

Eine fuBBlaufige Erreichbarkeit ist aus den umliegenden Wohngebieten gegeben

Aufenthaltsqualitat

Keine besondere Aufenthaltsqualitét aufgrund der funktionalen Gestaltung des
Ergénzungsbereichs Sid

Magnetbetriebe

u.a. Famila, Lidl, Mller, C&A, Deichmann

EH-Verkaufsflache 2018

rd. 13.650 gm, davon rd. 6.500 gm kurzfristiger Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-wertigkeit

Fokus auf nahversorgungsrelevante Angebote, arrondiert durch mittelfristige
Angebote (Bekleidung, Schuhe); mittleres und preisorientiertes Angebot

Struktur des Einzelhandels

raumlich kompaktes Angebot, das die verbrauchernahe Grundversorgung fir die
sudliche Kernstadt von Friesoythe abdeckt (solitare Fachmarkte)

Ergénzende Nutzungen

Konzessionare, Friseur

Leerstandssituation

1 Leerstand (rd. 120 gm VKF)

Konkurrenz mit anderen
Standorten

Wettbewerbsbeziehung mit dem Erganzungsbereich Nord (v.a. Nahversorgung)

Potenzialflachen

ggf. Flache westlich von Drogerie Miller und C&A; im Bestand

Tabelle 14: Zentrenpass - Innenstadt-Ergdanzungsbereich Siid - Status quo
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Abbildung 49: Abgrenzung Innenstadt-Ergédnzungsbereich Siid

Bewertung des Ergéanzungsbereichs Sid

gute Anbindung im modal split;
grofzugiges Stellplatzangebot, welches auch aus der Hauptlage der Innenstadt
erreichbar ist;

Starken sogstarke Einzelhandelslage mit Magnetbetrieben u.a. aus den Bereichen
Lebensmitteleinzelhandel, Drogerie, Bekleidung, Schuhe mit Sogkraft auf das
gesamte Marktgebiet

Schwachen ohne konsequente Steuerung Gefahr der Kannibalisierung/Zersplitterung zu

Lasten der Kompaktheit des Angebots der zentralen Innenstadtlage

Sicherung des Bestandes im zentralen Versorgungsbereich; moderate
Verkaufsflachenerweiterungen zur modernen Marktanpassung zulassen;
Eignung der Potenzialflache zum Abbau von Angebotsliicken bei vorrangig nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten prifen (Betrieb mit > 400 gm VKF);
weitgehender bis vollstéandiger Ausschluss von nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Einzelhandel im westlichen Teil des Alten Hafens

Handlungsziele

Tabelle 15: Zentrenpass - Innenstadt-Erganzungsbereich Siid - Perspektive
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9.3  Standortlagen des groRflachigen Einzelhandels auRerhalb der
Innenstadt (Sonderstandorte)

Die Versorgungslage des groRflachigen Einzelhandels aulRerhalb der Friesoyther
Innenstadt konzentriert sich primar auf die Durchfahrtstrallen sowie auf (ehema-
lige) Gewerbegebiete. Vornehmlich ist beiderseits der Ellerbrocker StraRe sowie
im Bereich der Boseler StraRe grolflachiger Einzelhandel des langfristigen Be-
darfs - bzw. von in Friesoythe als nicht-zentrenrelevant definierter Sortimente -
angesiedelt. Im westlichen Bereich der ehemaligen Fachmarktlage Alter Hafen
sind zudem mehrere leerstehende Fachmarkte verortet, die jedoch nicht mehr
gesondert als Standortlage fiir den Einzelhandel vorgesehen ist (vgl. Kapitel 11).

Fachmarktstandort Ellerbrocker StraRRe

Es handelt es sich um eine lockere Ansammlung verkehrsorientierter Angebote,
die bauplanungsrechtlich im GE und im MI liegen. Dr. Lademann & Partner emp-
fehlen ausschlieBlich die unmittelbar iiber die Ellerbrocker Stral3e erschlossenen
Bereiche als Vorzugsraum fiir groR- und kleinflichige, nicht-zentrenrelevante
Sortimente zu behandeln, die dahinter angrenzenden Gewerbegebiete sind von
Einzelhandel demgegeniiber freizuhalten.
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Abbildung 50: Verteilung des Einzelhandels an der Ellerbrocker StraRe
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Fachmarktstandort Boseler StraRRe

Im Bereich der Boseler StraRe lasst sich als Standortlage mit den ausstrahlungs-
starken Angeboten ein BBM Markt identifizieren. Auch dieser Bereich wdre als
Versorgungsraum fiir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel zu bevorzugen. So
befinden sich dort noch gewisse Flachenreserven z.B. fiir Kfz-orientierte Nutzun-
gen resp. fiir sperrige nicht-zentrenrelevante Sortimente.
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Abbildung 51: Verteilung des Einzelhandels an der Bdseler StraRe
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9.4  Privilegierte Nahversorgungsstandorte

Gegeniiber dem Einzelhandelskonzept von 2009 werden einige ehemals als Nah-
versorgungszentren eingestufte Bereiche nicht mehr als zentrale Versorgungsbe-
reiche ausgewiesen, sondern nunmehr als Privilegierte Nahversorgungsstandorte
definiert. Im Sinne der Rechtsprechung verfiigen diese Bereiche nicht iiber die
Mindestausstattung an Betrieben und Funktionen eines zentralen Versorgungsbe-
reiches, sodass diese jeweils ihre (einzelhandelshezogene) Versorgungsfunktion
aufgrund von fehlenden Entwicklungsperspektiven zur Weiterentwicklung einge-
biiRt haben:

Im ehemaligen zentralen Versorgungsbereich Barf3eler StraRe liegt die Gesamt-
verkaufsflache des Standortbereichs bei weniger als 1.800 qm. Neben dem Netto-
Lebensmitteldiscounter, beschrankt sich das Angebot im Wesentlichen auf einen
Action-Nonfood-Discounter und wenige erganzende Nutzungen (wie Spielhalle).
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Abbildung 52: Privilegierter Nahversorgungsstandort BarReler StraRe
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Der ehemaligen zentralen Versorgungsbereich Altenoythe beherbergt mit einem
K+K-Verbrauchermarkt, zwei Bé&ckereien und einem Raumausstatter sowie vier
einzelhandelsnahen Dienstleistern rd. 1.100 gm Verkaufsflache.
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Abbildung 53: Privilegierter Nahversorgungsstandort Altenoythe

Im Ortsteil Gehlenberg wurde ein NP-Lebensmitteldiscounter errichtet. Dieser
sowie die bereits genannten Nahversorgungsstandorte {ibernehmen fiir die Be-
wohner der umliegenden Wohnsiedlungsstrukturen eine wichtige Grundversor-
gungsfunktion, weshalb die Markte kiinftig als Privilegierte Nahversorgungsstan-
dorte gefiihrt werden.
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Abbildung 54: Privilegierter Nahversorgungsstandort Gehlenberg

Begriindung zur Aufnahme von Privilegierten / Besonderen Nahversorgungs-
standorten

Um die qualifizierte Nahversorgung im Stadtgebiet unterhalb der Ebene der zent-
ralen Versorgungsbereiche zu steuern, wurden im Stadtgebiet im Rahmen der
Fortschreibung nunmehr die allesamt aus der Kategorie der Nahversorgungszen-
tren entfallenden Standorte als Privilegierte Nahversorgungsstandorte definiert.
Dabei handelt es sich um Bestandsstandorte des Lebensmitteleinzelhandels, de-
nen aufgrund ihrer stadtraumlichen Lage eine wichtige Funktion zur wohnortna-
hen Grundversorgung der Bevolkerung zugewiesen wird, die aber nicht als zent-
rale Versorgungsbereiche und/oder Fachmarktstandorte definiert sind.

An den Privilegierten Nahversorgungsstandorten sind Erweiterungen und/oder
Abriss/Neubau des Lebensmittelmarkts prinzipiell zuldssig, um diesen Standorten
die Mdoglichkeit zu geben, sich zukunftsfahig aufzustellen und damit die wohnor-
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tnahe Grundversorgung langfristig sicherzustellen. Nicht immer sind jedoch die
Grundstiicksvoraussetzungen gegeben, die eine ggf. erwogene Erweiterung des
Bestandsmarkts auf dem eigenen Grundstiick ermdglichen. Vor diesem Hinter-
grund wurden die Standortbereiche in der Ausdehnung bereits groRziigiger defi-
niert.

Zwar gibt es in den Friesoyther Ortsteilen noch weitere Bereiche, die fuRlaufig
nicht versorgt sind. Das jeweilige Nachfragepotenzial in diesen Bereichen fallt
jedoch vergleichsweise gering aus, sodass sich ein zusatzlicher Nahversorger
nicht allein aus der ortlichen Bewohnerschaft tragen kdnnte, sondern auf signi-
fikante Kaufkraftzufliisse aus angrenzenden Bereichen angewiesen ware. Vor die-
sem Hintergrund wurde in Markhausen kein Privilegierter Nahversorgungsstand-
ort aufgenommen. Denn angesichts des insgesamt zu beobachtenden Verkaufs-
flacheniiberhangs konnte dies zu teils erheblichen Umsatzriickgangen in den
Zentren oder den Privilegierten Nahversorgungsstandorten fiihren. Daher emp-
fehlen Dr. Lademann & Partner fiir das {ibrige Stadtgebiet eine restriktive Grund-
haltung gegeniiber Neuansiedlungen von Nahversorgungsbetrieben mit mehr als
300 gm Verkaufsflache (bis 300 gm VKF als Friesoyther Laden/ Nachbarschaftsla-
den).” Im begriindeten Einzelfall kann zur Argumentation eines Gebietsversor-
gers dieser Schwellenwert auch {iberschritten werden, dabei sind der Bedarf und
die Vertraglichkeit des Vorhabens zu belegen.

Sollte sich in den ndachsten Jahren zeigen, dass ein weiterer Standort in die Ka-
tegorie der Privilegierten Nahversorgungsstandorte aufzunehmen ware, sind fol-
gende Kriterien der Einstufung zu Grunde zu legen:

Die Privilegierten Nahversorgungsstandorte miissen ihre Umsatze im Wesent-
lichen aus ihrem jeweiligen fuRlaufigen Einzugsgebiet generieren. Dies setzt
ein Mindestmal® an Einwohnern im fulRlaufigen Einzugsgebiet (max. 1.000 m-
Isochrone resp. ein dezentraler Ortsteil) voraus.

Standorte scheiden aus, sofern nicht ein eindeutiger Wohngebietsbezug be-
steht und nicht mindestens 2.300 Einwohner” im fuRldufigen Einzugshereich

# Die Herleitung und Begriindung wird im Kapitel 10.3 vorgenommen.

® Der Mindesteinwohnerzahl im fuRlaufigen Einzugsgebiet (1.000 m-Isochrone, vgl. LROP) liegt
folgende Annahme zu Grunde: Um einen groRflachigen Lebensmittelbetrieb (zzgl. Randsorti-
mente) betreiben zu konnen, wird unter Ansetzung einer gemittelten Flichenproduktivitdt im
LEH (rd. 4.300 €/gqm Verkaufsflache) ein Umsatzvolumen von etwa 3,4 Mio. € benotigt. Ein Le-
bensmittelbetrieb dient der verbrauchernahen Versorgung, wenn der Gesamtumsatz <50 % der
relevanten Kaufkraft der Bevélkerung im Nahbereich nicht tbersteigt. Im Nahbereich misste
also mindestens ein Kaufkraftvolumen von ca. 6,9 Mio. € zur Verfiigung stehen. Dies entspricht
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resp. im einen dezentralen Ortsteil leben. Dariiber ist sichergestellt, dass der
jeweilige Markt den wesentlichen Teil seines Umsatzes mit Kunden aus dem
fulRlaufigen Einzugsgebiet generiert.

Standorte, die im fuRldufigen Einzugsbereich eines zentralen Versorgungshe-
reichs liegen, scheiden grundsatzlich bei der Festlegung von Privilegierten
Nahversorgungsstandorten aus. So kann sichergestellt werden, dass die Privi-
legierten Nahversorgungsstandorte nicht in den Kerneinzugsgebieten der
Zentren liegen und diese in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigen. Die
fuBlaufigen Einzugsgebiete der Privilegierten Nahversorgungsstandorte (max.
1.000 m) diirfen sich nur dann uberlagern, wenn die Stadt Friesoythe eine
Ubertragung der bisherigen Versorgungsfunktion einer Standortlage an einen
geeigneteren Standort positiv begleitet (z.B. wenn Altstandort mangels Fla-
chenreserven nicht mehr fortgefiihrt werden kann).

Im Friesoyther Stadtgebiet konnten insgesamt drei bestehende Privilegierte
Nahversorgungsstandorte mit besonderer Funktion fiir die Wohngebietsversor-
gung identifiziert werden. Zur Ermittlung der maximalen Verkaufsflache fiir etwa-
ige Vorhaben sind konkrete Vertrdglichkeitspriifungen vorzulegen sowie der
Nachweis, dass das Vorhaben der Versorgung der umliegenden Bevolkerung dient
und der wesentliche Teil des Umsatzes mit Kunden aus den umliegenden Wohn-
quartieren generiert wird. Betriebe mit > 300 gm VKF und zentrenrelevanter Sor-
timenten scheiden aufgrund der fehlenden Quartiersausrichtung grundsatzlich an
diesen Standorten aus.

(unter Beriicksichtigung der kaufkraftgewichteten Ausgabesdtze fiir den periodischen Bedarf)
einem Einwohnerpotenzial von etwa 2.300 Einwohnern.
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10  Empfehlungen fiir die Weiterentwicklung des
Einzelhandels in der Stadt Friesoythe

10.1  Zur Zentrenrelevanz der Sortimente , Friesoyther Liste”

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kiinftiger Einzelhandelsvorhaben
kommt der Frage nach der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente
zu. Sortimentslisten fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument fiir die Ein-
zelhandelsentwicklung einer Stadt oder Gemeinde. Ziel dieser ortstypischen Sor-
timentsliste ist es, Ansiedlungsvorhaben mit innenstadttypischen Sortimenten in
die hoherrangigen zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren und dys-
funktionale Planvorhaben abwenden zu kdonnen. Zudem dient die ortstypische
Sortimentsliste als Grundlage fiir Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen
in beplanten Gebieten und im unbeplanten Innenbereich.

Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner folgende Einstufung der Nahver-
sorgungs- und Zentrenrelevanz fiir die Einzelhandelsentwicklung:

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("'Friesoyther Sortimentsliste")

nahversorgungsrelevant*

zentrenrelevant

nicht-zentrenrelevant

Nahrungs- und Genussmittel

Bekleidung, Wasche

Mobel, Kiichen

Drogerie-, Wasch-, Kosmetikartikel

Baby- und Kinderartikel

Antiguitaten

Getranke

Biicher

Bau- und Heimwerkerbedarf

Pharmazeutischer Bedarf

Computer und Telekommunikation

Bettwaren, Matratzen

Schnittblumen

Elektrokleingerate

Bodenbelage, Teppiche

Zeitungen, Zeitschriften

Fahrréder und Zubehér

Campingartikel und -mdbel

Foto, Film, Optik, Akustik

ElektrogroRgerate, WeiRe Ware

Geschenkartikel, Wohnaccessoires

Gartenbedarf, Pflanzen

Glas, Porzellan, Keramik

Heimtextilien, Gardinen und Zubehor

Haus- und Tischwésche

Kfz-Zubehor

Hausrat/ Haushaltswaren

Lampen/ Leuchten/
Sonstige Elektroartikel

Hobby-/ Bastelartikel, Kurzwaren,
Handarbeiten, Wolle, Stoffe

Lebende Tiere, Tiernahrung, Zubehor

Kunstgegenstande, Bilderrahmen

Sanitétswaren

Lederwaren, Koffer, Taschen

Sportgro3gerate

Musikalien, Musikinstrumente, Tontrager

Papier, Schreibwaren

Parfiimeriewaren

Reitbedarf, Angeln, Waffen, Jagdbedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel und -bekleidung

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Unterhaltungselektronik

Quelle: Dr. Lademann & Partner. * zugleich i.d. R. auch zentrenrelevant.
Nicht aufgefiihrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.

Tabelle 16: Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (,Friesoyther Liste*)

Die Einstufung der Sortimente erfolgte durch Dr. Lademann & Partner v.a. unter
Beriicksichtigung der bisherigen Einstufung der Sortimente sowie anhand der
faktischen Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente innerhalb des Stadtgebiets.
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Auch die Eigenschaften der einzelnen Sortimente (z.B. Transportsensibilitat)
wurden bei der Einstufung beriicksichtigt. Dariiber hinaus spielte aber auch eine
Rolle, welche strategischen Ziele mit der Ansiedlung bestimmter Sortimente in
den stadtraumlichen Lagen verbunden sind.

GemaR der Strategie ,Stdrken starken” sollten innenstadttypische Angebote wei-
terhin das Innenstadtzentrum pragen. Zum Abbau von Sortimentsliicken sind
innerhalb des Kernbereichs des zentralen Versorgungsbereiches ggf. nicht aus-
reichend Flachen verfiigbar, um den aufgezeigten Bedarf nach groRerflachigen
Einzelhandelsflichen decken zu konnen. In die Abwagung von Vorhaben ist im
Einzelfall auch einzustellen, ob die einzelnen Sortimente im Kontext bestehen-
der Betriebstypen jeweils realistisch in einen zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt (Kernbereich) integrierbar sind (bspw. hinsichtlich Dimensionierung),
oder aber ob fiir die Ansiedlung eine alternative Standortlage (Erganzungsberei-
che Nord/Siid) in Frage kommt. Aus stadtstrukturellen Griinden ist es daher
sinnvoll, den Entwicklungsfokus bei flachenextensiveren zentrenrelevanten An-
geboten zusatzlich auf die Innenstadt-Erganzungsbereiche Nord und Siid zu len-
ken. Eine Zersplitterung der Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Stadtgebiets
ist zu vermeiden.

Nahversorgungsrelevante Angebote (zugleich zentrenrelevant) sind im Sinne
einer wohnortnahen Grundversorgung im deutlich untergeordneten Umfang in
Streulagen vertretbar (Wohngebietsversorgung).

10.2  Ansiedlungsregeln zur raumlichen Steuerung

Die folgenden Steuerungsempfehlungen zeigen auf, an welchen Standorten nah-
versorgungsrelevante, zentrenrelevante bzw. nicht-zentrenrelevante Sortimente
durch Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsvorhaben ausgeschopft werden sollten.

Ansiedlungsregel 1:
Nahversorgungsrelevante Sortimente (gem. Friesoyther Sortimentsliste)

Prioritdr sind nahversorgungsrelevante Sortimente als Hauptsortiment im
Innenstadtzentrum anzusiedeln. Im Kernbereich sind diese stets moglich, in
den Erganzungsbereichen dann, sofern negative Auswirkungen nicht zu er-
warten sind. Die Innenstadt-Erganzungsbereiche Nord und Siid fungieren als
Ausweichstandorte fiir nahversorgungsrelevante Sortimente - vorzugsweise
sind hier Laden > 800 gm VKF abzusichern (sofern negative Wirkungen auf
andere Standortlagen nicht zu erwarten sind).
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Nachgeordnet ist zu empfehlen:

Absicherung von Einzelhandelsbhetrieben mit nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten an privilegierten Nahversorgungsstandorten auRerhalb
des rdumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs.

An sonstigen integrierten Lagen nur unter der Voraussetzung: Sie dienen
der Nahversorgung der im Nahbereich vorhandenen Wohnbevolkerung und
lassen keine Auswirkungen auf den ZVB Innenstadt und seinen Ergan-
zungsbereichen erwarten. Die Verkaufsfldche ist dort auf in Anlehnung an
den Friesoyther Laden auf max. 300 qm VKF begrenzt (gilt auch fiir Ag-
glomerationen).

Im Einzelfall kann eine VKF von bis zu 800 gm VKF begriindet werden
(Nachweis von Bedarf sowie Ausschluss von Auswirkung auf Entwick-
lungsperspektiven zulasten privilegierter Lagen erforderlich).

Vor dem Hintergrund der Gefahr einer Zersplitterung des Angebots ist nah-
versorgungsrelevanter Einzelhandel in nicht integrierten Lagen auszuschlie-
Ren. Gewerbegebiete sind vom nahversorgungsrelevanten Einzelhandel frei-
zuhalten.

Ansiedlungsregel 2:

Zentrenrelevante Sortimente (gem. Friesoyther Sortimentsliste)

Zentrenrelevante Hauptsortimente sind in zentralen Versorgungsbereichen
anzusiedeln:

Das Innenstadtzentrum (Kernbereich) stellt das Investitionsvorranggebiet
dar. Die Innenstadt-Erganzungsbereiche Nord und Siid fungieren als Standor-
te fiir Fachmarkte (Abbau von Angebotsliicken, groRerflachige Betriebe).

Ausschluss von neuen zentrenrelevanten Sortimenten auRerhalb der o.g. pri-
vilegierten Standortlagen. Die Bestandsbetriebe bleiben davon unberiihrt. Die
Uberpriifung und Anpassung von relevanten Bebauungsplinen wird empfoh-
len.

Ausnahme: Im begriindeten Einzelfall kann fiir integrierte Standortlagen, die
keine Wechselwirkung mit dem Innenstadtzentrum und den Innenstadt-
Erganzungsbereichen von Friesoythe haben, eine Verkaufsflache von bis zu
300 gm als konzeptkonform angesehen werden. Mit dieser Regel sind solche
Betriebe erfasst, die vorrangig auf die Ortsteilversorgung ausgerichtet sind.
Agglomerationen sind summarisch zu bewerten.
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Zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente sind auRerhalb der
privilegierten Standortlagen auf 10 % (max. 800 gm VKF) zu begrenzen.
Teilsortimente sind dabei auf je max. 300 gm VKF zu begrenzen.

Ansiedlungsregel 3:
Nicht-zentrenrelevante Sortimente (gem. Friesoyther Sortimentsliste)

Nicht-zentrenrelevante Hauptsortimente sollten vorrangig in den Bereichen
Boseler StralRe und Ellerbrocker StraRe angesiedelt werden, um Agglomerati-
onseffekte zu erschlieRen.

Sie sind nachgeordnet auch an anderen Standorten, insbesondere in der In-
nenstadt und ihren Ergdnzungsbereichen moglich.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente sind auBerhalb der
privilegierten Standortlagen auf 10 % (max. 800 gm VKF) zu begrenzen.
Teilsortimente sind dabei auf je max. 300 gm VKF zu begrenzen.

Ansiedlungsregel 4: Anderungen im Bestand/Bestandsschutz*
Umgang mit Bestandsbetrieben - Bestandssicherung 10 %

Vorrangiges Entwicklungsziel ist die Sicherung bestehender Angebote. Der
aktive Bestandsschutz kann bis zu einer Verkaufsflaichenerweiterung um
+10 % im Giltigkeitszeitraum des Einzelhandelskonzepts als konform mit den
Steuerungsregeln bewertet werden.

Bei zentralen Versorgungsbereichen (inkl. Ergdanzungsbereiche) und den pri-
vilegierten Nahversorgungsstandorten ist eine Umnutzung bestehender An-
gebote innerhalb des gleichen Sortiments sowie zugunsten nicht-
zentrenrelevanter Sortimente grundsatzlich maglich.

Bei sonstigen Lagen ist stets eine Umnutzung bestehender Angebote zuguns-
ten nicht-zentrenrelevanter Sortimente oder einzelhandelsfremder Nutzungen
zu priifen.

Betriebe des Kfz-Handels sowie GroRhandel/Produktion mit max. 10 % Um-
satz durch Endverbraucher unterliegen nicht den Steuerungsregeln.

* Hinweis: Grundsatz 4 ,Bestandssicherung” ist nur anzuwenden, wenn ein Vorhaben nach
Grundsatz 1 bis 3 nicht kompatibel ist
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Friesoythe

Steuerungsempfehlungen

auptsortiment Nahversor- Zentren- ANFTETRIT
Standortlage gungsrelevant relevant ung

Alle Sortimente

Innenstadt

(Kernbereich) v Vv V v Vv VvV v v V und GréRen
zulassig
Standortbereich
Innenstadt- .
Ergénzungsbereiche 0O 0 v v Vv Vv v.a. groRflachige
Nutzungen
Privilegierte Sicherung der
Nahversorgungsstandorte v Vv v 0 X X v O o) Nahversorgung

Anpassung

Sonstige Lagen v 0 X 0O X X O 0 O Bebauungspline

il

Nahversorgungs- und zentrenrel. Randsortimente sind bis max. 10 % des Gesamtvorhabens zuléassig.
Agglomerations- und Gemengelagen kleinflachiger Betriebe sind kumuliert zu betrachten.
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Abbildung 55: Steuerungsempfehlungen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (v = grundsatzlich kon-
zeptkonform; o = im Einzelfall zu priifen; x = nicht konzeptkonform)

10.3  Anlagetyp ,Friesoyther Laden”

Nach § 1 Abs. 9 BauNVO kann (wenn besondere stadtebauliche Griinde dies
rechtfertigen) in einem B-Plan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der
in den jeweiligen Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen bauli-
chen oder sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur aus-
nahmsweise zugelassen werden kdnnen.

& 1 Abs. 9 BauNVO ermdglicht insofern eine Differenzierung nach Nutzungsarten
bzw. Anlagetypen. Voraussetzung hierfiir ist jedoch, dass es diese auch tatsach-
lich gibt. Die BauNVO kennt lediglich grof¥flachige und nicht-groRflachige Be-
triebe (800 gm VKF-Grenze). Sollen auch Betriebe gesteuert werden, die unter-
halb dieses Schwellenwerts liegen, ist es zwingend notwendig, einen solchen im
lokalen Kontext tatsdchlich existierenden ,typischen Betriebstyp” festzulegen.

Dr. Lademann & Partner haben daher die einzelhandelsrelevanten Bestandsdaten
in dem Innenstadtzentrum von Friesoythe hinsichtlich von Verkaufsflaichengro-
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Ren analysiert, um dariiber auf einen typischen Anlagetyp zu schliellen, der im
Zuge der Feindifferenzierung einer Steuerung zuganglich ist.

Die Bestandsdatenanalyse zeigt, dass die Anbieter in der Friesoyther Innenstadt
eine durchschnittliche BetriebsgroRe von im Mittel rd. 300 gm aufweisen. Hie-
raus lasst sich demnach der typische ,Friesoyther Laden” ableiten. Der
Friesoyther Laden ist typischerweise als Funktionsunterlagerung in Erdgeschoss-
lagen von Wohn- und Geschaftsgebduden und zeichnet sich damit vor allem
durch eine stadtebaulich-integrierte Lage aus. Typische Erscheinungsformen sind
der Backereiverkauf, Fleischer, Kioske, Obst- und Gemiisehdndler, Apotheken
sowie kleine Fachgeschafte mit aperiodischen Bedarfsgiitern.

Fiir den einzelnen Friesoyther Laden mit einer maximalen VerkaufsflichengroRe
von 300 gm kann ausschlossen werden, dass sich daraus mehr als unwesentliche
negative Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbe-
reiches ergeben, da von ihnen keine strukturpragende Funktion ausgeht (,Baga-
tellgrenze”). In unmittelbarer Nachbarschaft zu weiteren Einzelhandelsbetrieben
sei jedoch auch die Mdglichkeit von Agglomerationseffekten hingewiesen, wes-
halb hier summarisch negative Effekte mdglich sind.

Die Uberpriifung und Aktualisierung der Friesoyther Sortimentsliste und der
Steuerungsempfehlungen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (Ansiedlungs-
regeln) wird der Strategie ,Stdarken starken” gerecht, da die raumlich abgegrenz-
te Standortlage gemaR ihrer Funktionszuweisung quantitativ und qualitativ gesi-
chert, gestarkt und profiliert wird.
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10.4  Exkurs: Zur Perspektive des Alten Hafens (West) als Einzel-
handelsstandort

Am Standort Alter Hafen ist ein GroRteil der Fachmarktnutzungen leergefallen.
Eine konkrete Planung zur Nachvermietung liegt derzeit nicht vor; vielmehr sol-
len aus der gesamtstdadtischen Perspektive der Fortschreibung zum Einzelhan-
delskonzept allgemeine Empfehlungen zur Eignung der Flachen fiir Einzelhan-
delsnutzungen nach Umfang und Schwerpunkt aufgezeigt werden.
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Abbildung 56: Ehemaliger Sonderstandort Alter Hafen (West)
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Aktueller Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 144 ,Am alten Hafen” aus dem Jahr 1999 weist fiir den
Geltungsbereich insgesamt zum Teil Sondergebietsflachen und zum Teil Mischge-
bietsflachen auf. Im westlichen Bereich sind die groReren Fachmarkte als Son-
dergebiet SO mit Zweckbestimmung ,Ladengebiet und groRflichige Handelsbe-
triebe” festgesetzt. Im Sondergebiet sind ein Verbrauchermarkt mit bis zu 1.400
gm VKF, ein Discountmarkt mit max. 750 gm VKF und ein Getrankemarkt mit
max. 350 gm VKF zuldssig. Die Art und Umfang der Sortimente wurde nicht kon-
kreter festgesetzt. Im Mischgebiet ist kleinflachiger Handel allgemein zuldssig.
Nur Wohnnutzungen sind im Erdgeschoss ausgeschlossen.

Standortqualitat

Das Priifareal ist nicht mehr Teil eines zentralen Versorgungsbereichs und ist
damit als sonstige Streulage zu bezeichnen.

In sonstigen Streulagen sieht das Einzelhandels- und Zentrenkonzept i.d.F. 2019
nur nicht-zentrenrelevante Sortimente vor. Nahversorgungsrelevante oder zen-
trenrelevante Sortimente sind nach den Steuerungsregeln nicht mehr erwiinscht
und fiir die gesamte Agglomeration auf insgesamt 300 gm VKF fiir nahversor-
gungs- und zentrenrelevante Sortimente zu begrenzen (,,Friesoyther Laden®).

Das aktuelle Baurecht am Standort steht fiir den Westteil des Geltungsbereiches
den Empfehlungen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung in Friesoythe entge-
gen. Zudem sind die Festsetzungen mit Stand 2019 nicht hinreichend konkret
festgesetzt. Die drei aktuell leerstehenden Fachmarkteinheiten wiirden im Falle
der Nachbelegung durch vergleichbare Anbieter das dargestellte Entwicklungspo-
tenzial zur Weiterentwicklung des Mittelzentrums iiberschreiten und somit zu
einer raumstrukturellen Schieflage fiihren.

Entwicklungsrahmen und Entwicklungsstrategie fiir Friesoythe

Bis zum Jahr 2025 liegt in Bezug auf langfristige und zugleich nicht-
zentrenrelevante Sortimente ein verbleibendes Flachenpotenzial von 1.600 bis
6.400 gm Verkaufsfliche vor. Einzelhandelsseitig wadre fiir den westlichen Be-
reich nur GroRflachenanbieter mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vorstell-
bar (z.B. Einrichtungsfachmarkt, Betten/Matratzen-Fachmarkt). Dem stehen je-
doch die aktuellen Festsetzungen des Bebauungsplans entgegen.

Gemadld der Strategie ,Stdrken starken” zahlt der Vorhabenstandort jedoch nicht
als favorisierter Standort zu fiir ein solches Fachmarktvorhaben. So soll zur Zent-
ralitdtssteigerung vorrangig die rdumlich definierte Innenstadt mit ihren Ergan-
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zungsbereichen oder aber die beiden Schwerpunkte Bdseler StraRe und Ellerbro-
cker StraRe weiter gesichert und gestarkt werden. Die Weiterentwicklung des
Standorts Alter Hafen (West) darf die Zentrenstruktur und das raumordnerische
Geflige nicht in ihrer Funktionsfahigkeit gefahrden und ist daher durch pla-
nungsrechtliche MaRnahmen zu flankieren. Es bedarf einer Anderung des B-Plans
Nr. 144 mit vollstandigem oder - unter Abwdgung der Entscheidungsfolgen -
partiellen Einzelhandelsausschluss (wenn vertrdglich).

Zur stadtebaulich-funktionalen Anbindung

Der Standort Alter Hafen weist {iber eine rdaumliche Nahe zur Innenstadt von
Friesoythe auf. Einzelhandelsseitig wird jedoch das Areal aufgrund der Ausdeh-
nung an den zentralen Versorgungsbereich nicht zu einer Erh6hung der Attrakti-
vitat fiihren, weshalb vordergriindig die Belegung mit Einzelhandelsangeboten
nicht mehr zu begriiRen ist. Vielmehr kann dem Areal eine gute Eignung fiir In-
nenstadtnahes Wohnen und/oder fiir Altengerechtes Wohnen attestiert werden.

Dr. Lademann & Partner empfehlen fiir den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 144,
die in der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts aufgefiihrten
Steuerungsempfehlungen umzusetzen. Hierfiir miissen die drei aktuell leerste-
henden Fachmarkteinheiten im Westteil {iberplant werden. Es ist fiir diesen Be-
reich auf eine Anderung des Bebauungsplans hinzuwirken, um mindestens nah-
versorgungs- und zentrenrelevante Sortimente prospektiv auszuschliel’en. Dies
kann mit dem bestehenden Flacheniiberhang im Bereich der periodischen Sorti-
mente und dem fehlenden Zusammenwirken mit dem {ibrigen Innenstadtbereich
begriindet werden. Unter Abwagung der Nutzungsoptionen und unter Beriicksich-
tigung der Standorteignung erscheint unter stadtebaulichen Gesichtspunkten fiir
den Westbereich des Alten Hafens die Umnutzung in innenstadtnahes Wohnen
am Uberzeugendsten.
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10.5 Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzepts
Verbindliche Verabschiedung des Einzelhandelskonzepts

Der erste und wichtigste Schritt ist die verbindliche Verabschiedung des Einzel-
handelskonzepts z.B. durch einen entsprechenden Ratsheschluss. Damit werden
die angestrebten Entwicklungsziele und Leitlinien kommuniziert und als Pla-
nungswille festgeschrieben. Nur so kann das Konzept als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung
Beriicksichtigung finden.

Gleichzeitig dient eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts der Planungs-
sicherheit der Gewerbetreibenden und Immobilieneigentiimer sowie potenzieller
Investoren.

Dariiber hinaus entfaltet eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts auch
eine Schutzwirkung. So konnen Einzelhandelsvorhaben im Umland, die negative
Auswirkungen auf den Einzelhandel in Friesoythe erwarten lassen, mit dem Ver-
weis auf das Einzelhandelskonzept und den darin festgeschriebenen Entwick-
lungszielen sowie den schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen erfolg-
versprechender entgegengetreten werden.

Demnach gilt es zundchst auf einen entsprechenden Ratsbheschluss von Seiten
der Stadtverwaltung hinzuarbeiten. Dabei sollte mdglichst das Gesamtkonzept
beschlossen werden, um den Empfehlungen fiir die Einzelhandelssicherung und
strategische Einzelhandelsentwicklung in den nachsten Jahren Aulienwirkung zu
verleihen.

Baurechtliche Absicherung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Die Steuerung des Einzelhandels lisst sich iiber die Aufstellung und Anderung
von Bebauungsplanen regeln. Im Zusammenhang mit den Steuerungsregeln wer-
den daher im Folgenden Empfehlungen fiir bauplanungsrechtliche Steuerungs-
grundsatze zur raumlichen Steuerung des Einzelhandels dargestellt. Diese gelten
sowohl fiir die Neuaufstellung als auch fiir die Anderung von Bebauungsplinen.
Grundsatzlich qilt es, im Sinne des Einzelhandelskonzepts stddtebaulich ,ge-
wiinschte” Standorte fiir Ansiedlungsvorhaben entsprechend abzusichern und
Lunerwiinschte” Standorte und Sortimente bauplanungsrechtlich auszuschlie3en.
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Gewiinschte - stadtebaulich und raumordnerisch vertrdgliche - Vorhaben soll-
ten gemall den im Einzelhandelskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen,
GroRenordnungen und Lagen planungsrechtlich vorbereitet werden.

An Standorten, die auf Grundlage des Einzelhandelskonzepts fiir die Ansied-
lung von Einzelhandelsvorhaben in Frage kommen, ist eine kontinuierliche
Uberarbeitung der vorliegenden und/oder Neuaufstellung der Bebauungspli-
ne anzuraten.

An Standorten, die fiir kiinftige Einzelhandelsvorhaben (vor allem zentrenre-
levante und nahversorgungsrelevante Vorhaben) dauerhaft nicht mehr in Fra-
ge kommen, gilt es die Bebauungsplane entsprechend zu {iberarbeiten.

In Gewerbegebieten empfiehlt sich ein konsequenter planungsrechtlicher
Ausschluss von Einzelhandel, um diese Gebiete fiir den Entwicklungshedarf
des hoherwertigen und produzierenden Gewerbes vorzuhalten und bestehen-
de Standorte nicht zu schwachen.

Die genannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl mdglicher
planungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je Vorhaben und Standort
differieren. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitpldane ist generell zu emp-
fehlen, dass sich die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf
das vorliegende Einzelhandelskonzept in Verbindung mit dem entsprechenden
politischen Beschluss bezieht. Ebenso gilt es, die Strategieempfehlungen als
Abwdgungsgrundsadtze sowie die Sortimentsliste in die textlichen Festsetzungen
der entsprechenden Bebauungspldane zu iibernehmen.

Wesentliches Instrument der Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist der
Nutzungsausschluss gemdl & 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO,
wodurch einzelne in den 88 2 und 4 bis 9 BauNVO genannten Nutzungsarten und
Unterarten aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden kdnnen.

Sofern Bebauungsplane Standorte im zentralen Versorgungsbereich iiberplanen
oder zur Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs aufgestellt werden, sollte
in der Begriindung zum Bebauungsplan der zentrale Versorgungsbereich nament-
lich genannt und ergdanzend parzellenscharf zeichnerisch dargestellt werden.
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Allgemeine Handlungsempfehlungen

Dariiber hinaus sind Empfehlungen zur allgemeinen Entwicklung der Stadt abzu-
geben, die als handelsexogene Rahmenbedingungen die Entwicklungs-
moglichkeiten des Einzelhandels in Friesoythe positiv beeinflussen kdnnen.

Profilierung der Stadt als interessanter und gut erreichbarer Wohnstandort
der Region, um die Einwohnerzahlen in Friesoythe - und hierbei inshbesondere
der Kernstadt - auszubauen. Dariiber hinaus gilt es, durch hoherwertigen
Wohnungsbau auch kaufkraftstarkere Einwohner anzuziehen.

Schaffung/Sicherung eines investitions- und wirtschaftsfreundlichen Klimas,
sodass im bestehenden Einzelhandel auch die Bereitschaft erhdht wird, not-
wendige Anpassungsmalinahmen (z.B. Ladengestaltung, Fassadengestaltung)
regelmadlig vorzunehmen, aber auch Planungssicherheit fiir mogliche Neuan-
siedlungen besteht.

Sicherung und Ausbau der Stadt als bedeutender Arbeitsplatzstandort; zielge-
richtete Ansiedlung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben zur Erh6hung
der Arbeitsplatzzentralitdat; aktive Ansprache und Vermarktung von Friesoythe
als Wirtschaftsstandort. Vor dem Hintergrund der hdufigen Kopplungsbezie-
hung zwischen Arbeitsweg und Versorgungseinkauf kdnnen so Nachfrageab-
fliisse reduziert werden.
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11  Zusammenfassung

Der Stadt Friesoythe (Landkreis Cloppenburg) ist die raumordnerische Funktion
eines Mittelzentrums zugewiesen. Im Marktgebiet der Stadt Friesoythe lebten
Anfang 2018 rd. 69.900 Personen. Perspektivisch ist fiir das Marktgebiet insge-
samt mit einer leicht wachsenden Bevolkerungsplattform und einem damit ver-
bundenen steigenden Nachfragepotenzial zu rechnen. Allerdings konnte in den
letzten Jahren der nicht-stationdare Handel deutliche Zuwachse verzeichnen.
Dariiber hinaus steht die Stadt im intensiven Wettbewerb mit dem Mittelzentrum
Cloppenburg und dem Oberzentrum Oldenburg.

Aktuell betrdagt das Gesamtverkaufsflichenangebot in der Stadt Friesoythe
rd. 60.750 gm. Grundsatzlich ist zwischen den Sortimenten eine weitgehende
funktionsgerechte Verteilung auf die einzelnen Standortlagen zu konstatieren:
Innenstadt (Kernbereich) - Innenstadt-Erganzungsbereiche - Privilegierte Nah-
versorgungsstandorte - Sonstige Lagen.

Die Verkaufsflichendichte und die Einzelhandelszentralitdt sind bei Wiirdigung
der mittelzentralen Versorgungsfunktion des Einzelhandelsstandorts Friesoythe
als durchschnittlich zu bewerten.

Die Fortschreibung des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB kommt zu folgenden Entwicklungsempfehlungen:

Fiir die Stadt Friesoythe errechnet sich bis zum Jahr 2025 ein Entwicklungsrah-
men von rd. 5.200 bis rd. 12.600 gm VKF. Dieses Potenzial sollte zur konsequen-
ten Scharfung des komplementdren Profils (Strategie ,Stdrken stdrken”) genutzt
werden. Insbesondere die iiberortliche Nachfrageabschopfung weist noch eine
Steigerungsmaglichkeit auf. Es gilt die Einzelhandelsangebote auf den raumlich
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich Innenstadt mit seinen Erganzungs-
bereichen Nord und Siid zu konzentrieren, um eine weitere Zersplitterung der
Angebote zu vermeiden. Die Sortimentsliste fiir die Stadt Friesoythe dient dabei
i. V. mit Steuerungsempfehlungen zur raumlichen Einzelhandelssteuerung.

Neben einer quantitativen Starkung der Einkaufsinnenstadt durch gezielte Ange-
botsarrondierungen und dem Ersatz mindergenutzter Flachen/ Betriebe, sollten
die Gewerbetreibenden in Friesoythe fiir die Zukunft ,fit gemacht werden”, um
fiir die Einwohner im Marktgebiet auch langfristig attraktiv zu bleiben. Wichtige
Ziele sollten hierbei sein, die Chancen der Digitalisierung aufzugreifen (v.a. Aus-
sagekraft der einzelbetrieblichen Internetprdasenzen; einkaufsunterstiitzende
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digitale Medien) sowie den AuRenauftritt (Fassade, Schaufenstergestaltung) auf-
zuwerten. Die Innenstadt sollte im Kern zugleich durch einen breiten Mix an
erganzenden Nutzungen wie Gastronomie, Dienstleistungen und Wohnen in der
Multifunktionalitat gesichert und gestarkt werden.

Die Innenstadt-Erganzungsbereiche Nord und Siid sollten in ihrem zum Kernbe-
reich der Innenstadt arbeitsteiligen Profil stabilisiert werden. Sofern keine nach-
teiligen Wirkungen auf den Innenstadt-Kernbereich induziert werden, sind wei-
tere Fachmarktnutzungen kompatibel. Das Profil der Standortlagen muss sich
allerdings noch mehr vom Profil des Kernbereichs absetzen, um Uberschneidun-
gen weitgehend zu vermeiden.

Die Privilegierten Nahversorgungsstandorte sollten aufgrund ihrer dezentralen
Lage in ihrem spezifischen Nahversorgungsprofil gesichert und behutsam weiter-
entwickelt werden.

Die Sicherung und Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Betriebe sollte weiterhin
an geeigneten Standorten erfolgen. Die sonstigen Standortbereiche sollten hin-
sichtlich der Gebietstypik in den Bebauungspldnen iiberpriift werden. So sind an
den Standorten aulRerhalb der privilegierten Standortlagen nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente nur eingeschrankt moglich (Ausnahme: ,Friesoyther
Laden®).

Hamburg, 22. Januar 2020

gez. Sandra Emmerling gez. Coralie Sucker

Dr. Lademann & Partner GmbH
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12

Glossar”

Betriebstypen im Einzelhandel:

Food-Einzelhandel

Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmarkt mit Verkaufsflachen bis etwa 1.200 gm (im Einzelfall auch
hohere Verkaufsflache), der ein auf Waren mit hoher Umschlagshaufigkeit be-
schranktes Sortiment sowie ein wdchentlich wechselndes Aktionssortiment
(im Mittel 2.100 Artikel) mittels aggressiver Niedrigpreispolitik verkauft.

Supermarkt

Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsfliche von mindestens 400 gm
bis 800 gm Nahrungs- und Genussmittel einschlieRlich Frischwaren und Dro-
geriewaren, Wasch-, Putz und Reinigungsmittel anbietet.

Verbrauchermarkt, klein

Einzelhandelsbetrieb mit Sortimentsschwerpunkt ,tdglicher Bedarf”, der
iberwiegend auf einer Verkaufsfliche zwischen 800 und 1.500 gm gefiihrt
wird.

Verbrauchermarkt, gro®

Einzelhandelsbetrieb mit Angebotsschwerpunkt ,taglicher Bedarf”, der auf-
grund der Flachenbedarfe meist an Pkw-orientierten Standorten auf einer
Verkaufsflache zwischen 1.500 und unter 5.000 gm gefiihrt wird.

% Die Definitionen sind in Anlehnung an folgende Quellen formuliert:

Institut fiir Handelsforschung an der Universitdat zu Koln, Ausschuss fiir Begriffsdefinitionen
aus der Handels- und Absatzwirtschaft, 1995: Katalog E Begriffsdefinitionen aus der Handels-

un

d Absatzwirtschaft

Metro-Handelslexikon 2009/2010

De

finitionen zur Einzelhandelsanalyse der Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung

e.V. 2014

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Seite 136 | 134



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb ab 5.000 gm Verkaufsfliche mit Umsatzschwerpunkt bei
Waren des tdglichen Bedarfs und zahlreichen Nonfood-Warengruppen (bis zu
50 % der Artikel), die iiberwiegend an Pkw-orientierten Standorten angebo-
ten werden.

Vollsortimenter

Einzelhandelsbetrieb, welcher ein breites und tiefes Sortiment mit einem fla-
chenbezogenen Frischeanteil von ca. 30 % anbietet und durch groRere Be-
dienungstheken gekennzeichnet ist. Das Angebot konzentriert sind im We-
sentlichen auf den Periodischen Bedarf (Lebensmittel) mit einem Umfang
von mind. 12.000 Artikeln, ergdanzt um ein Non-Food Sortiment von etwa 10
bis 15 %. SB-Warenhduser und Verbrauchermarkte sind regelmaRig als Voll-
sortimenter zu bezeichnen. Supermarkte erreichen dagegen oftmals nicht die
notige Sortimentstiefe und -breite.

Nonfood-Einzelhandel

Fachgeschaft

Einzelhandelsbetrieb mit i.d.R. deutlich weniger als 800 qm Verkaufsflache,
der ein auf einen Warenbereich beschranktes Nonfood-Sortiment in tiefer
Gliederung mit unterschiedlichen Bedienungskonzepten (Fremd- und Selbst-
bedienung, Vorwahl) und oft weiteren Service- und Beratungsleistungen ver-
kauft.

Fachmarkt

Einzelhandelsbetrieb mit meist iber 800 qm Verkaufsflache, der ein auf eine
Warengruppe beschranktes, preisorientiertes Nonfood-Sortiment mit einge-
schrankten Service- und Beratungsleistungen an Pkw-orientierten Standorten
anbietet.

Warenhaus

EinzelhandelsgroRbetrieb mit umfassendem Sortiment aus unterschiedlichen
Warengruppen, der mit unterschiedlichen Bedienungskonzepten (oft in
Fremdbedienung mit Vorwahl) gefiihrt wird und sich in der Regel an inte-
grierten Standorten oder in Einkaufszentren befindet.
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Kaufhaus

Grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus mehreren Nonfood-
Branchen, davon mindestens eine in tieferer Gliederung, und unterschiedli-
chen Bedienungs- und Servicekonzepten verkauft. Verortet sind Kaufhduser in
der Regel an integrierten Standorten oder in Einkaufszentren (umfasst z.B.
auch Textilkaufhduser) befindet.

Sonderpostenmarkt

Discountorientierter Fachmarkt bzw. Discounter mit Waren aller Art, der nicht
an spezielle Warengruppen oder Bedarfsbereiche ausgerichtet ist, sondern
Waren aller Art fiir den discountorientierten Impulskauf anbietet. Die Waren
werden zu niedrigen Preisen als Rest- und Sonderposten verkauft. Das Sorti-
ment wechselt demnach haufig.

Agglomerationen, Einkaufszentren und Spezialformen

Fachmarktagglomeration

Ansammlung von branchengleichen/branchenverschiedenen Fachmarkten an
einem Standortbereich, denen (trotz ab und zu praktizierter gemeinsamer
Stellplatznutzung) ein einheitliches Management fehlt.

Fachmarktzentrum

Funktionales Einkaufszentrum, das an Pkw-orientierten Standorten (oft peri-
pher) Betriebe unterschiedlicher Branchen, Betriebsgrofen und Betriebsfor-
men mit Dominanz von preisaktiven Fachmarkten in der Regel unter einheit-
lichem Standortmanagement in einer meist iiberdachten Mall integriert.

Einkaufszentrum/Shopping-Center

Einzelhandelsimmobilie mit i.d.R. mehr als 10.000 gm VKF, die - einheitlich
geplant und gemanagt - Einzelhandelsbetriebe aus unterschiedlichen Bran-
chen, Betriebsgrof3en und Betriebsformen mit tiberwiegend Sortimenten des
mittelfristigen Bedarfs in einer meist {iberdachten Mall zusammenfasst.

Distanzhandel

Bestimmte Form des institutionellen Einzelhandels, bei dem der Kaufer den
Anbieter nicht in dessen Geschaft aufsucht, um einen Kauf auszuldosen, son-
dern andere Formate gewahlt werden, um die Ware zu prasentieren, die Be-
stellung vorzunehmen und die Ware zu iibergeben. Unter Distanzhandel wer-
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den vor allem der Onlinehandel, der Kataloghandel sowie Teleshopping zu-
sammengefasst.

Filialbetrieb (Filialist)

Ein Filialbetrieb verfiigt iiber mindestens fiinf unter einheitlicher Leitung
stehende Verkaufsfilialen an unterschiedlichen Standorten. Die einzelnen Fi-
lialen treten unter einheitlichem Namen auf und weisen in ihrem Erschei-
nungsbild starke Gemeinsamkeiten auf, ohne dass sie vollstandig im Marke-
ting-Mix Ubereinstimmen miissen. Es gibt sowohl internationale und nationa-
le Filialisten als auch regionale und lokale Filialisten.

Begriffe aus dem Bauplanungsrecht®:

GroRflachigkeit

Das Merkmal der GroRflachigkeit kennzeichnet die Schwelle, ab der Einzel-
handelshetriebe nach MaRgabe des & 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kern-
gebiet i.S.v. § 7 BauNVO oder in einem Sondergebiet fiir Einzelhandel i.S.v. §
11 BauNVO zuldssig sind, sofern die Vermutungsregel des § 11 (3) BauNVO
nicht wiederlegt werden kann, die von negativen Auswirkungen (u.a. auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und die Versorgung der Bevdlke-
rung) ausgeht. Die Rechtsprechung geht davon aus, dass die Grenze der
GroRflachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 gm beginnt.

Zentraler Versorgungsbereich

Unter einem zentralen Versorgungsbereich ist nach der Rechtsprechung ein
raumlich abgrenzbarer Bereich einer Stadt, dem aufgrund vorhandener Ein-
zelhandelsnutzungen, haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote, eine Versorgungsfunktion {iber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt. Ein zentraler Versorgungsbereich kann sich so-
wohl aus planerischen Festsetzungen als auch aus den tatsachlichen Verhalt-
nissen ergeben. Voraussetzung ist, dass dieser sich in einer stadtebaulich in-
tegrierten Lage befindet. Isolierte Standorte bilden keinen zentralen Versor-
gungsbereich.

% Quelle: In Anlehnung an Metro-Handelslexikon 2009,/2010.
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Sonstige Definitionen:

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft iiber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, po-
tenziellen Endverbrauchernachfrage in Konsumgiitermarkten. In Verbindung
mit den Zahlen zur ortsansadssigen Bevdlkerung erlaubt die Kaufkraftkennzif-
fer quantitative Angaben zur Einschdtzung der lokalen Nachfrage. Kaufkraft-
kennziffern werden jdhrlich von Marktforschungsinstituten ermittelt und zei-
gen, ob ein bestimmtes Gebiet tendenziell iiber oder unter dem Bundes-
durchschnitt von 100 liegt. Die Kaufkraftkennziffer gibt insofern die relative
Verteilung der Kaufkraft an.

Ausgabesatz

Ausgabesdtze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhan-
del innerhalb eines Jahres an. Sie werden sortimentsspezifisch ermittelt und
geben somit Auskunft tiber die Hohe der Ausgaben der Bevdlkerung, bezogen
auf die jeweiligen Sortimente des Einzelhandels. Kombiniert mit der ortlichen
Kaufkraftkennziffer und der ortlichen Einwohnerzahl ldsst sich dariiber das
Nachfragepotenzial in einem abgegrenzten Raum ermitteln.

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-/Nachfragepotenzial

Als einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird diejenige Geldmenge bezeichnet,
die den privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraums fiir Aus-
gaben im Einzelhandel potenziell netto zur Verfligung steht. Man unterschei-
det dabei ,Nachfragepotenzial im engeren Sinne” (stationdrer Einzelhandel
inkl. Ladenhandwerk) und ,Nachfragepotenzial im weiteren Sinne” (inkL
Ausgaben im nicht-stationdaren Handel).

Flachenproduktivitat

Die Flachenproduktivitdt misst das Verhdltnis zwischen dem erzielten Brutto-
Umsatz zur eingesetzten Verkaufsfliche und kann als Durchschnittswert fiir
ein Verkaufslokal insgesamt, aber auch fiir einzelne Sortimente ermittelt wer-
den.

Periodischer Bedarf / Nahversorgungsrelevanter Bedarf

Unter dem periodischen Bedarf werden die Branchen Nahrungs- und Genuss-
mittel und Drogeriewaren sowie Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel zusam-
mengefasst. Der periodische Bedarf entspricht somit weitgehend dem Le-
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bensmitteleinzelhandel und ist in erster Linie auf die tagliche Versorgung
ausgerichtet.

Aperiodischer Bedarf

Unter dem aperiodischen Bedarf werden alle {ibrigen Branchen zusammenge-
fasst, die auf die mittel- bis langfristige Versorgung der Bevolkerung ausge-
richtet sind.

Zusammenfassend wurden die Sortimente folgenden Obergruppen zugeordnet:

Branchen
Kurzfristiger Bedarf Mittelfristiger Bedarf Langfristiger Bedarf
Nahrungs- und Genussmittel Bekleidung/Wasche Optik

Gesundheits- und Pflegeartikel
Drogerie-, Parfumerie-, Kosmetikartikel Schuhe, Lederwaren Schmuck, Uhren
pharmazeutischer und medizinischer Bedarf

Tiernahrung Spielwaren, Hobbybedarf Elektrobedarf

Haus- und Heimtextilien und

Sportbedarf, Camping Einrichtungszubehar

Bicher/Zeitungen, Schreibwaren Mobel

Bau- und Gartenbedarf/Kfz-

Hausrat, GPK Zubehor/ Tierbedarf

Tabelle 17: Erhebungssystematik — Sortimentsgruppen nach Bedarfsstufen

Nahversorgung

Unter Nahversorgung ist die wohnortnahe Versorgung mit Giitern des Periodi-
schen Bedarfs zu verstehen. Damit sind Einkaufsmoglichkeiten in fulBlaufiger
Entfernung zum Wohnstandort gemeint, hdufig erganzt um einzelhandelsna-
he Dienstleistungen wie Post, Bank, Frisor, Arzte etc. Was unter einer fuBliu-
figen Entfernung zu verstehen ist, ist nicht einheitlich und verbindlich defi-
niert. Haufig wird eine Entfernung von etwa 10 Gehminuten fiir angemessen
erachtet, was ca. 500 bis 800 m Laufweg entspricht.
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