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1 Ausgangssituation und
Zielsetzung

Der Landkreis Cloppenburg hat die Erstellung eines Regionalen Einzelhandelskon-
zeptes (REHK) in Auftrag gegeben. Anlassgebend fiUr die Erarbeitung ist ein in
Rede stehendes Mébelvorhaben in der Stadt Cloppenburg. Es stellt sich die Frage,
inwiefern ein EinzelhandelsgroBprojekt dieser Art i. S. d. LROP 2017 - insbeson-
dere bezogen auf die geplanten zentrenrelevanten Randsortimente — auch au3er-
halb der staddtebaulich integrierten Lagen zuldssig sein kann. Das REHK legt daher
einen Fokus auf diese Fragestellung und stellt umfangreiche und verbindliche Ent-
scheidungshilfen sowie Umsetzungsinstrumente fUr den Landkreis Cloppenburg
bereit. Dazu gehoéren insbesondere:

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

= eine konkretisierende Darstellung der stadtebaulich integrierten Lagen
i.S. d. LROP fUr die Stadte und Gemeinden im Landkreis,

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

= die Ableitung einer regionalen Sortimentsliste,

= die Abgrenzung von mittelzentralen Kongruenzrdumen fir aperiodische
GUter fUr die Mittelzentren Cloppenburg und Friesoythe,

= regional angepasste Konkretisierungen der Ziele der Raumordnung sowie

= eine fundierte Beurteilungsgrundlage (u. a. Ableitung raumvertrdglicher
RandsortimentsgréBenordnungen) fur das aktuell diskutierte Mébelvorha-
ben in Cloppenburg.

Im Rahmen des Beteiligungsprozesses der Behérden und Trdger 6ffentlicher Be-
lange hat die Stadt Friesoythe das Biro Dr. Lademann & Partner beauftragt, eine
fachgutachterliche Einschdtzung zum Entwurf des REHK (Band | und Band II;
Stand: 04.12.2018) zu geben.

Die Stellungnahme von Dr. Lademann & Partner lehnt sich an die Gliederung des
REHK an und prift insbesondere solche Aspekte, die die Stadt Friesoythe unmit-
telbar tangieren. Stadt + Handel geht im Auftrag des Landkreis Cloppenburg auf
die von Dr. Lademann & Partner benannten Punkte im Rahmen des Abwdgungs-
prozesses ein.

Grundsatzliche Klarstellung zur Aufgabenstellung und Grenze der Betrachtungen
im Rahmen der Erstellung des regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir den Land-
kreis Cloppenburg

Zu Beginn der Stellungnahme seien einige grundsdatzliche Klarstellungen und Hin-
weise zur Aufgabenstellung und zu den Grenzen des REHK fir den Landkreis Clop-
penburg formuliert:

= Der Landkreis Cloppenburg hat Stadt + Handel damit beauftragt, zu Gber-
prifen, inwiefern Hinweise dafir vorliegen, dass sich gemdaR Ziel 2.3 Satz
06 b im LROP ,,aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept
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die Raumvertrdglichkeit eines gréBeren Randsortiments” fir das in Rede
stehende Md&belvorhaben auBBerhalb der stddtebaulich integrierten Lage
i. S.d. LROP ergibt.

* Das vorliegende REHK hat damit einen klaren, inhaltlichen Fokus auf die
oben formulierte Fragestellung. Daraus ergeben sich eine Reihe weiterer
Untersuchungserfordernisse und Anforderungen an das REHK, u. a. die Ab-
leitung einer regionalen Sortimentsliste, die Betrachtung stddtebaulich in-
tegrierter Lageni. S. d. LROP sowie die Untersuchung landkreisweiter Ein-
zelhandelsstrukturen (insb. im Wirkungszusammenhang mit den Randsor-
timenten des in Rede stehenden Mébelvorhabens).

= Explizit nicht erforderlich ist eine Befassung mit in ,klassischen” REHK
i. d. R. inkludierten Themen der Nahversorgung (insb. dem grofB3fldchigen
Lebensmittel- und Drogeriewaren-Einzelhandel), Nahversorgungszentren,
weiteren periodischen BedarfsgUtern sowie allgemeinen, regionalen Ent-
wicklungsgrundsdtzen fir die Einzelhandelsentwicklung im Landkreis
Cloppenburg.

= DarUber hinaus ersetzt das REHK keine vorhabenbezogene Vertrdglich-
keitsanalyse - insbesondere nicht fUr andere zentrenrelevanten Randsor-
timente neben GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér?, fir weitere nicht zen-
trenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Randsorti-
mente und fUr das Hauptsortiment Mobel. Eine Untersuchung der Auswir-
kungen in diesen Sortimentsbereichen ist aus Sicht von Stadt + Handel im
Rahmen des bauleitplanerischen Genehmigungsverfahrens durchzufih-
ren.

= Das REHK beurteilt in der Uberarbeiteten Fassung keine weiteren vorha-
benbezogenen Fragestellungen, wie z. B. verkehrliche Aspekte, die Kongru-
enz zu kommunalen Einzelhandelskonzepten oder die Einhaltung des lan-
desplanerischen Kongruenz- und Konzentrationsgebotes fUr sdmtliche
Sortimente.

=  Das REHK untersucht nicht die Gesamtdimensionierung des Vorhabens. Es
finden sich jedoch deutliche Hinweise darauf, dass aufgrund der Aussagen
zur Raumvertrdglichkeit der untersuchten Randsortimente das in Rede
stehende Mobelvorhaben insgesamt als Uberdimensioniert erscheint.

Diese Klarstellungen und Hinweise sind bei den folgenden, detaillierten AusfUh-
rungen zu berUcksichtigen.

T Ausnahme: FUr die Warengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér wurde eine absatzwirtschaftliche und

stadtebauliche Vertraglichkeitsprifung durchgefUhrt, um den raumvertréglichen Randsortimentsanteil des in
Rede stehenden Mébelvorhabens weiter konkretisieren zu kénnen.
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Band I: Allgemeiner Teil

Band | des REHK fir den Landkreis Cloppenburg befasst sich grundlegend mit den
regionalen Einzelhandelsstrukturen, méglichen absatzwirtschaftlichen Potenzia-
len auf Landkreisebene, der Herleitung einer regionalen Sortimentsliste, der Ab-
grenzung mittelzentraler Kongruenzrdume fir aperiodische GUter sowie einer An-
ndherung an raumvertrdgliche RandsortimentsgroBen fir das in Rede stehende
Mébelvorhaben. Insbesondere der letzte Punkt ist fUr die BerUcksichtigung der
Ziele der Landesplanung (hier v. a. Ziel 2.3 Satz 06 b2 von besonderer Bedeutung.

Im Zuge der Erarbeitung des REHK fur den Landkreis Cloppenburg dnderten sich
die Rahmenbedingungen des Mdbelvorhabens mehrfach. In der Entwurfsfassung
vom 04.12.2018 wird im REHK fur den Landkreis Cloppenburg ein Mébelvorhaben
mit insgesamt 34.000 m?2 GVKF (davon 27.000 m? GVKF fir ein Mébelhaus (im
Weiteren: ,Einrichtungshaus”) und 7.000 m? GVKF fiUr einen Mébelmitnahme-
markt) bericksichtigt.

2.1 ZUR IDENTIFIZIERUNG VON ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHEN / VON STADTEBAULICH
INTEGRIERTEN LAGEN IM SINNE DES LROP

In der Entwurfsfassung vom 04.12.2018 erfolgte die rdumliche Festlegung zent-
raler Versorgungsbereiche durch die nachrichtliche Ubernahme der ZVB-Abgren-
zungen aus den vorhandenen kommunalen Einzelhandelskonzepten bzw. in Ab-
stimmung mit den jeweiligen Kommmunen. Sofern kein kommunales Einzelhandels-
konzept vorhanden ist, wurde eine stddtebaulich integrierte Lage im Sinne des
LROP durch Stadt + Handel abgegrenzt. Diese Abgrenzungen wurden im Erarbei-
tungsprozess mit Vertretern der Kommunalverwaltungen im Kontext von sog.
Hearings abgestimmt.

In der Uberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK wird ein ausschlieBlicher Bezug
auf die stadtebaulich integrierten Lagen i. S. d. LROP als relevante Beurteilungs-
grundlage fUr die im REHK vorgenommenen Untersuchungen zu finden sein (s. u.).
Folgende ergdnzende Anmerkungen sind zundchst hervorzuheben:

= Zur Ableitung von raumvertréglichen RandsortimentsgréBen und der Her-
leitung einer regionalen Sortimentsliste ist die Abgrenzung stadtebaulich
integrierter Lageni. S. d. LROP notwendig.

= Als stadtebaulich integrierte Lage i. S. d. LROP wird jeweils der durch Han-
delsnutzungen sowie zentrenergdnzende Funktionen geprdgte Teil des
Ortskerns eines Zentralen Ortes abgegrenzt.

= Im Zuge der Abgrenzung der stddtebaulich integrierten Lageni. S. d. LROP
erfolgt eine Orientierung an den ausgewiesenen zentralen Versorgungsbe-
reiche gemdfR der kommunalen Konzepte (sofern vorhanden und sofern
sachgerecht abgegrenzt). In diesem Zusammenhang werden die im Kon-
text der Hearings abgestimmten Anderungsbestrebungen des zusténdigen
Fachbereiches der jeweiligen Kommune bericksichtigt.

2 LROP Niedersachsen in der Fassung vom 26.09.2017.
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= Aufgrund des Konzept-Fokus auf aperiodische Giter (im Speziellen Mébel
und die gdngigen Randsortimente von Mébelmarkten) werden die in kom-
munalen Einzelhandelskonzepten ausgewiesenen Nahversorgungszentren
aufgrund fehlender Relevanz (Versorgungsfunktion ist eindeutig auf Nah-
versorgung begrenzt) nach wie vor nicht Gbernommen. Ebenso erfolgt
keine Ausweisung weiterer bzw. PrUfung bestehender Nahversorgungs-
zentren.

* Essei grundsatzlich darauf hingewiesen, dass die Abgrenzung der stddte-
baulich integrierten Lagen i. S. d. LROP eine wesentliche Gebietskategori-
sierung fir die landesplanerisch konforme Realisierung von grofB3fldchigen
Einzelhandel darstellt. Die Abgrenzung sollte im Kontext des § 11 Abs. 3
BauNVO, § 2 Abs. 2 BauGB und § 34 BauGB durch die Ausweisung eines
zentralen Versorgungsbereiches in kommunalen Einzelhandelskonzepten
weiter konkretisiert werden. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass
zum einen ein tatsdchlicher (der aktuellen Rechtsprechung genUgender)
zentraler Versorgungsbereich nicht zwangsldufig die gesamte stddtebau-
lich integrierte Lage i. S. d. LROP umfasst, zum anderen auch jenseits der
hier dargestellten Abgrenzungen zentrale Versorgungsbereiche (Nahver-
sorgungszentren) ausgewiesen werden kénnen.

In den folgenden Abschnitten werden zundchst jeweils die gutachterlichen Anmer-
kungen und Anregungen von Dr. Lademann & Partner synoptisch dargestellt. An-
schlieBend bezieht Stadt + Handel zu den Aussagen dezidiert Stellung.

Allgemeiner Umgang mit zentralen Versorgungsbereichen

Aus Sicht von Dr. Lademann & Partner geht aus dem REHK nicht hervor, ob das
Ziel besteht, im Landkreis alle zentralen Versorgungsbereiche in einem Dokument
zu erfassen, oder aber ob hiermit die stddtebaulich integrierten Lagen i. S. d.
LROP als einzig legitimierte Standortlagen fir den groBfldchigen Einzelhandel mit
zentrenrelevantem oder zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment abschliefend bestimmt werden sollen. Es wird die Frage aufgeworfen, in-
wiefern sich die aus den kommunalen Einzelhandelskonzepten nachrichtlich dber-
nommenen Nahversorgungszentren einfigen.

Der Hinweis von Dr. Lademann & Partner ist nachvollziehbar und flieBt in die Uber-
arbeitete Entwurfsfassung des REHK ein. Ubergeordnetes Ziel des REHK ist es,
die Raumvertrdglichkeit der zentrenrelevanten Randsortimente des in Rede ste-
henden Mébelvorhabens abzuleiten. Zur Beurteilung der regionalen Zentrenrele-
vanz einzelner Sortimente und der Zentrenprdgung sind gemdaB LROP die stédte-
baulich integrierten Lagen i. S. d. LROP die geeignete Bemessungsgrundlage.

Um eine einheitliche Bemessungsgrundlage zu gewdhrleisten, werden in der Uber-
arbeiteten Entwurfsfassung des REHK fir jede Kommune stddtebaulich inte-
grierte Lageni. S. d. LROP (anstelle von zentralen Versorgungsbereichen) darge-
stellt. Als wesentliche Grundlage fUr die zeichnerische Darstellung der stadtebau-
lich integrierten Lagen i. S. d. LROP dienen jedoch weiterhin die zentralen Versor-
gungsbereiche in Form der Innenstadt- und Ortszentren aus den kommunalen
Einzelhandelskonzepten (sofern vorhanden und sofern sachgerecht abgegrenzt).

Es sei betont, dass es sich bei der Darstellung der stadtebaulich integrierten La-
gen im REHK um keine abschlieBende, planerische Festsetzung des Landkreises
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Cloppenburg handelt. Die dargestellten stadtebaulich integrierten Lagen i. S. d.
LROP beruhen auf den aktuellen Gegebenheiten sowie Einzelhandels- und Infra-
strukturen und kénnen zukinftig vom Landkreis Cloppenburg weiter konkretisiert
und angepasst werden. Daher werden Sie in der Uberarbeiteten Entwurfsfassung
als nicht parzellenscharfer Lagebereich dargestellt. Sie dienen als Bemessungs-
grundlage fUr die im REHK behandelten Fragestellungen. Es obliegt dem Land-
kreis Cloppenburg, inwiefern er diese Abgrenzung zukUnftig in Form von Versor-
gungskernen in das regionale Raumordnungsprogramm als Festsetzung Uber-
nimmt.

FOor Kommunen, die im Bearbeitungszeitraum Uber kein kommmunales Einzelhan-
delskonzept verfUgten, wurde bereits in der vorliegenden Fassung des REHK ein
fachgutachterlicher Vorschlag fir eine stddtebaulich integrierte Lage i.S.d.
LORP abgegrenzt. Aus Sicht von Stadt + Handel handelt es sich bei diesen Lagen
um die Bereiche, in denen ein vielfdltiges und dichtes Angebot an Versorgungs-
und Dienstleistungseinrichtungen vorhanden ist, das auch fuBl&ufig im Wesentli-
chen zusammengehérend erfahren werden kann. Den landkreisangehérigen Kom-
munen steht es frei, diese vorgeschlagenen Lagen im Rahmen kommunaler Ein-
zelhandelskonzepte in Form eines zentralen Versorgungsbereiches weiter zu kon-
kretisieren.

In der Uberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK wird damit ein ausschlieBlicher
Bezug auf die stddtebaulich integrierten Lageni. S. d. LROP als relevante Beurtei-
lungsgrundlage fir die im REHK vorgenommenen Untersuchungen zu finden sein.

Stadt + Handel weist unabhdngig davon auf die unvollsténdige Darstellung von
Dr. Lademann & Partner bzgl. der Bedeutung der stadtebaulich integrierten La-
gen i. S. d. LROP hin: Die benannten Lagen sind in keiner Weise die ,einzig legiti-
mierten Standortlagen fur den groB3flédchigen Einzelhandel mit zentren- und/oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten3. So bilden Nahversorgungszentren (als
dritte Kategorie zentraler Versorgungsbereiche neben Haupt- und Neben-/Stadt-
teilzentren) nicht automatisch eine stddtebaulich integrierte Lage i. S. d. LROP
und kénnen demnach auch auBerhalb der im REHK abgegrenzten Lagen verortet
sein. Auf eine Darstellung der Nahversorgungszentren wird daher aufgrund feh-
lender Relevanz (Versorgungsfunktion ist eindeutig auf Nahversorgung begrenzt)
in der Uberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK verzichtet. DariUber hinaus bie-
tet das LROP durchaus Méglichkeiten zur Ansiedlung von grof3fldchigen Einzel-
handelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
auBBerhalb von stédtebaulich integrierten Lagen i. S. d. LROP, sofern bestimmte
Voraussetzungen erfillt werden.

Ferner hat Stadt + Handel davon abgesehen, fir Grundzentren ohne kommunales
Einzelhandelskonzept neben der stadtebaulich integrierten Lage i. S. d. LROP im
jeweiligen zentralen Ort weitere stddtebaulich integrierte Lageni. S. d. LROP au-
Berhalb des jeweiligen zentralen Ortes darzustellen, da die Landesplanung Nie-
dersachsens in Grundzentren stadtebaulich integrierte Lageni. S. d. LROP im Re-
gelfall fUr nicht méglich erachtet.* Gleiches trifft auf die Zentrenkategorie der
Nahversorgungszentren zu.

®  vgl. Dr. Lademann & Partner (2018), S. 2.
“  vgl. dazu die AusfUhrungen in der Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des
Einzelhandels" des LROP (2017), S. 51.
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Aus Sicht von Dr. Lademann & Partner wurden die Folgen einer exakten Abgren-
zung der Zentren in den einzelnen Kommunen nicht hinreichend kommuniziert.

Die landkreisangehérigen Kommunen wurden in insgesamt zwei kommunalen
Hearings direkt am Erarbeitungsprozess des REHK fir den Landkreis Cloppen-
burg beteiligt. Im Rahmen des ersten Hearings am 31.08.2018 wurden neben den
analysierten Strukturdaten auch die kommunalen Steckbriefe inkl. der fUr die wei-
teren Untersuchungen verwendeten ZVB-Abgrenzungen (bzw. Abgrenzungen von
stadtebaulich integrierten Lagen i. S. d. LROP) ausfUhrlich vorgestellt. Stadt +
Handel stellte die relevanten Unterlagen dem Landkreis Cloppenburg am
15.08.2018 zur Versendung an die landkreisangehoérigen Kommmunen zur Verfo-
gung. Uber den Hearing-Termin hinaus hatten die landkreisangehérigen Kommu-
nen Gelegenheit, Anregungen und Hinweise bis zum 07.09.2018 an den Landkreis
Cloppenburg zu Ubersenden. Im Rahmen des Hearings wurde sowohl vom Land-
kreis Cloppenburg als auch von Stadt + Handel die Bedeutung und Folgen einer
Darstellung der zentralen Versorgungsbereiche bzw. der stddtebaulich integrier-
ten Lagen i. S. d. LROP erl@utert. Insbesondere wurde dabei auf folgende Sach-
verhalte hingewiesens:

* Das REHK fUr den Landkreis Cloppenburg hat einen klaren inhaltlichen Fo-
kus und dient als Abstimmungsgrundlage fir die untersuchungsrelevanten
Fragestellungen zum in Rede stehenden Mé&belvorhaben. Dariber hinaus-
gehende Belange der Einzelhandelssteuerung, insbesondere Regelungen
zur Nahversorgung, sind nicht Teil des Konzeptes.

= Diein das REHK Gbernommenen ZVB-Abgrenzungen dienen ausschlieBlich
als Arbeitsgrundlage (im Rahmen der Uberarbeiteten Entwurfsfassung als
Grundlage fiUr die Darstellung stddtebaulich integrierter Lagen i.S. d.
LROP) fir die auftragsrelevanten Fragestellungen. Die landkreisangehéri-
gen Kommunen kénnen die ZVB-Abgrenzungen jederzeit im Rahmen zu-
kUnftiger Fortschreibungen ihrer kommunalen Einzelhandelskonzepte an-
passen.

= DarUber hinaus kénnen zukUnftig auch weitere zentrale Versorgungsberei-
che durch die landkreisangehérigen Kommunen ausgewiesen werden, so-
fern diese die entsprechenden landesplanerischen und in der Rechtspre-
chung konkretisierten Kriterien erfillen.

= Ferner kann der Landkreis Cloppenburg in Abstimmung mit den landkreis-
angehdrigen Kommunen die im REHK dargestellten stddtebaulich inte-
grierten Lageni. S. d. LROP anpassen und konkretisieren.

Stadt + Handel vertritt aufgrund der dargestellten Sachlage die Auffassung, dass
die Folgen einer Darstellung der aktuellen ZVB-Abgrenzungen im REHK hinrei-
chend kommuniziert wurden.

Aus Sicht von Dr. Lademann & Partner muss das REHK hinreichend flexibel bzgl.
der ZVB-Abgrenzung sein und insb. den aktuellen Sachstand hinsichtlich der Ab-
grenzung des ZVB Innenstadt Friesoythe bericksichtigen.

¢ vgl. dazu auch das Protokoll zum kommunalen Hearing vom 31.08.2018 (Zustellung an die landkreisangehdri-
gen Kommunen per E-Mail durch den Landkreis Cloppenburg am 06.09.2018).
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Bei den im REHK dargestellten ZVB-Abgrenzungen (bzw. den Abgrenzungen von
stadtebaulich integrierten Lagen i. S. d. LROP) handelt es sich um eine Arbeits-
grundlage fUr die Darstellung der stddtebaulich integrierten Lagen i. S. d. LROP
und um keine abschlieBende, planerische Festsetzung. Den landkreisangehorigen
Kommunen steht es frei, die im REHK dargestellten Lagen im Rahmen kommuna-
ler Einzelhandelskonzepte in Form zentraler Versorgungsbereiche zu konkretisie-
ren und/oder zu modifizieren. DarUber hinaus kénnen auch weitere zentrale Ver-
sorgungsbereiche ausgewiesen werden.

Im Rahmen des kommunalen Hearings am 31.08.2018 bestand fUr alle landkreis-
angehoérigen Kommunen die Méglichkeit, Anregungen und Hinweise zu den Dar-
stellungen der ZVB und der stddtebaulich integrierten Lagen i. S. d. LROP einzu-
bringen. Die eingegangenen Anregungen und Hinweise wurden von Stadt + Han-
del gutachterlich geprift und in das REHK Ubernommen, sofern die Kriterien fir
stadtebaulich integrierte Lagen i. S. d. LROP als erfillt angesehen werden konn-
ten. Die landkreisangehdrigen Kommunen wurden Uber das Ergebnis der BerUck-
sichtigung der Stellungnahmen am 04.10.2018 per E-Mail informiert.

Somit ist aus Sicht von Stadt + Handel sowohl der Bearbeitungsprozess als auch
das REHK selbst hinreichend flexibel bzgl. der Abgrenzung zentraler Versorgungs-
bereiche. Der aktuelle Sachstand in den einzelnen landkreisangehérigen Kommu-
nen wurde bericksichtigt.

Innenstadtzentrum Friesoythe

Dr. Lademann & Partner weisen auf die Unterschiede der ZVB-Abgrenzung des
Innenstadtzentrums von Friesoythe zwischen dem REHK fir den Landkreis Clop-
penburg (2078) und dem aktuellen Entwurf des EHK fir die Stadt Friesoythe
(20179) hin. MaBgeblich stehen dabei die im EHK Friesoythe als Ergdnzungsbereich
Innenstadt definierten Lagebereiche zur Diskussion, die z. T. nicht Teil der ZVB-
Abgrenzung des REHK sind. Der Gutachter begrindet die Aufnahme dieser Lage-
bereiche in den ZVB u. a. mit der Frequenzbedeutung der Einzelhandelsbetriebe
fUr das Innenstadtzentrum, den dadurch erméglichten Entwicklungspotenzialen
sowie dem ansonsten hohen Argumentationsaufwand zur Sicherung und Weiter-
entwicklung der Standortbereiche.
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Abbildung 1: Synoptische Darstellung der unterschiedlichen ZVB-Abgrenzungen gemdB EHK Friesoythe 2009, REHK Landkreis Cloppen-
burg 2018 (Entwurf) und EHK Friesoythe 2019 (Entwurf)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Landkreis Cloppenburg; ZVB-Abgrenzungen: EHK Friesoythe 2009, REHK Landkreis
Cloppenburg 2018 (Entwurf; ZVB-Abgrenzung gemd des Vorschlages der Stad Friesoythe, Ubermittelt per E-Mail am 24.09.2018), EHK
Friesoythe 2019 (Entwurf).

Stadt + Handel hat, wie in den vorherigen Abschnitten ausfUhrlich dargelegt, die
ZVB-Abgrenzungen aus den zum Bearbeitungszeitpunkt aktuellen kommunalen
Einzelhandelskonzepten als Grundlage verwendet (rot hervorgehobene Fldchenin
Abbildung 1). In Abstimmung mit der Stadt Friesoythe wurde die ZVB-Abgrenzung
nach dem kommunalen Hearing vom 31.08.2018 angepasst und um die in Abbil-
dung 1 blau hervorgehobenen Fldchen erweitert. Der Vorschlag der Stadt
Friesoythe wurde Stadt + Handel am 24.09.2018 Ubersandt. Aufgrund des fortge-
schrittenen Bearbeitungsstands des REHK wurde die erweiterte ZVB-Abgrenzung
als grafische Darstellung Ubernommen, floss jedoch nicht mehr in die Analysen
und Berechnungen des REHK ein.® Da nun aufgrund der aktuellen Fortschreibung
des EHK Friesoythe ein neuer, nochmals erweiterter Abgrenzungsvorschlag fir
den ZVB Innenstadtzentrum Friesoythe vorliegt (Ergdnzungsbereich gemaB EHK-
Entwurf 2019 in Abbildung 1), bericksichtigt Stadt + Handel die aus Gutachter-
sicht sachgerecht abgegrenzten Bereiche fiir die Darstellung der stéddtebaulich in-
tegrierten Lage i. S. d. LROP in der Uberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK.

Grundsdatzlich ist die aktuelle ZVB-Abgrenzung von Dr. Lademann & Partner je-
doch hinsichtlich gdngiger Festlegungskriterien fUr zentrale Versorgungsbereiche
und bezogen auf den landesplanerisch eingefihrten Begriff der stddtebaulich in-
tegrierten Lage in Anlehnung an die Rechtsprechung des OVG Lineburg (Be-
schluss vom 29.09.2014, Aktenzeichen 1 MN 102/14) zum ,,Anschmiegen” an ZVB
kritisch zu hinterfragen. Stadt + Handel setzt entsprechend der aktuellen Recht-
sprechung folgende Kriterien zur ZVB-Abgrenzung an:

¢ Weitere Ausfuhrungen zum diesem Sachverhalten finden sich im Abschnitt ,Aktualitdt von Karten und Tabel-

"

len”.
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FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels
Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-

zes,

aktuelle und/oder zukUnftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und

funktional).

Sonstige Aspekte

Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),
stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitdt des

offentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,
verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und

Stellplatzanlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhdn-
gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Vor dem Hintergrund der oben aufgefUhrten Festlegungskriterien sind aus Sicht
von Stadt + Handel insbesondere die folgenden Punkte an der ZVB-Abgrenzung
von Dr. Lademann & Partner kritisch hervorzuheben:

Die Ausdehnung des ZVB Innenstadtzentrum Friesoythe scheint insge-
samt fUr die StadtgréBe und die Versorgungsfunktion Friesoythes UGberdi-
mensioniert. Der zentrale Versorgungsbereich ist aus Sicht von Stadt +
Handel zwar theoretisch fuBlaufig erfahrbar, es ist jedoch zu hinterfragen
ob unter Bericksichtigung der Angebotsqualitat solche Wegebeziehungen
in der Praxis vorliegen. So betragt die fuBldufige Entfernung von den Ein-
zelhandelslagen am Alten Hafen bis zu den Einzelhandelslagen an der Eu-
ropastraBe rd. 1,2 km (rd. 15 min FuBweg). Méchte man den ZVB in seiner
Gesamtheit fuBldufig erfahren, soist eine Strecke von rd. 2,1 km (rd. 26 min
FuBweg) zurickzulegen. Unter BerUcksichtigung der z. T. geringen Einzel-
handels- und Funktionsdichte sowie der stddtebaulichen Qualitat ist nicht
davon auszugehen, dass es derartige Wegebeziehungen gibt, die ohne
RUckgriff auf den MIV realisiert werden.

Die Einzelhandels- und Funktionsdichte ist (unter BerUcksichtigung von
zentrenergdnzenden Funktionen) sowohl in den Ergdnzungsbereichen
(insb. an der EuropastraBe) als auch im Innenstadtzentrum selbst (insb.
an der KirchstraBe) so gering, dass ein ausreichender funktionaler Zusam-
menhang zumindest in Frage gestellt werden muss.

Die z. T. groBflachigen Einzelhandelsnutzungen in den Ergdnzungsberei-
chen sind eindeutig autokundenorientiert. Die AulBenrdume erscheinen
insb. im Ergdnzungsbereich an der Europastral3e aufgrund der Gebdude-
kubatur, den groBen Stellplatzanlagen und den z. T. gewerblichen Nutzun-
gen unwirtlich. Der Ergdnzungsbereich am Alten Hafen ist zudem stdadte-
baulich deutlich vom restlichen ZVB abgesetzt, was durch die naturrdum-
liche Barriere der Soeste noch verstdrkt wird. Insgesamt ist somit auch der
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stddtebauliche Zusammenhang sowie die stadtgestalterische Qualitat der
Ergdnzungsbereiche des ZVB zu hinterfragen.

* Insbesondere beim Ergdnzungsbereich am Alten Hafen Idsst sich aus Sicht
von Stadt + Handel darUber hinaus nicht ohne weiteres von einer stédte-
baulich integrierten Lage sprechen.

AbschlieBend sei angemerkt, dass aus Sicht von Stadt + Handel die aktuelle ZVB-
Abgrenzung von Dr. Lademann & Partner in Teilen willkirlich erscheint. So werden
zwar im Lagebereich am Alten Hafen die Einzelhandelsnutzungen bis zur Haus-
nummer 22 (aktuelle Nutzung u. a. ABC Schuhcenter) aufgenommen, nicht jedoch
die direkt anschlieBenden Einzelhandelsnutzungen (derzeit u. a. Aldi, Kik).

Aufgrund der oben aufgefUhrten Kritikpunkte ist bei den von Dr. Lademann &
Partner dargestellten Ergdnzungslagen nicht mehr automatisch von einem ,,An-
schmiegen” an den zentralen Versorgungsbereich auszugehen. Insbesondere stellt
sich die Frage, inwiefern tatsdchlich noch von einer ,funktionalen Ergdnzung” und
einer ,Unterordnung” gesprochen werden kann.

Sonstige zentrale Versorgungsbereiche

Dr. Lademann & Partner weisen darauf hin, dass die Einstufung und/oder Abgren-
zung der im REHK nachrichtlich Gbernommenen Nahversorgungszentren aus dem
EHK Friesoythe aktuell zwischen der Stadt Friesoythe und dem Gutachter abge-
stimmt werden und sich dieser Abstimmungsprozess im REHK wiederspiegeln
sollte.

Da es sich bei den Nahversorgungszentren der Stadt Friesoythe um keine stéddte-
baulich integrierten Lagen i. S. d. LROP handelt, sind sie fir die weiteren Untersu-
chungen im Rahmen des REHK nicht relevant. Auf eine Darstellung der Nahver-
sorgungszentren wird in der Gberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK verzich-
tet.

Dr. Lademann & Partner geben zu bedenken, dass der Fokus des REHK stark auf
das konkrete Vorhaben des Mdbelmarktes in Cloppenburg ausgerichtet ist und
z. B. keine Aussagen zu nahversorgungsbedeutsamen Standorten und Standort-
bereichen getdtigt werden. Aus Sicht des Gutachters bedarf es Aussagen zum
Umgang mit grolBfldchigem Einzelhandel mit Gberwiegend periodischen Sorti-
menten.

Die Bericksichtigung und regionale Steuerung von groB3flachigem Einzelhandel
mit periodischem Hauptsortiment ist keine inhaltliche Zielstellung des REHK. Eine
mogliche Anforderung ergibt sich auch nicht, denn in der Arbeitshilfe zum Ab-
schnitt 2.3 ,,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels" des LROP
werden folgende inhaltlichen Mindestanforderungen an REHK formuliert:

* Eine planungsraumbezogene Analyse, um festzustellen welcher VKF Um-
fang fUr das zentrenrelevante Randsortiment raumvertrdaglich ist.

= Uber einen raumordnerischen oder stddtebaulichen Vertrag ist sicherzu-
stellen, dass das zugelassene zentrenrelevante Randsortiment [...] auf das
geprifte EinzelhandelsgroBprojekt beschrankt bleibt.

= Ein Beteiligungs- und Abstimmungsverfahren ist durchzufihren.

= Es muss den Planungsraum des Trdgers der Regionalplanung umfassen.
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Das REHK hat einen klaren inhaltlichen Fokus auf die Herleitung der Raumver-
trdglichkeit der Randsortimente des in Rede stehenden Mobelvorhabens. Aus
Sicht von Stadt + Handel bedarf es daher keiner Aussagen zum Umgang mit grof3-
flachigem, nahversorgungsrelevantem Einzelhandel.

Die Steuerung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels obliegt weiterhin den
landkreisangehorigen Kommunen und kann ggf. in einer Fortschreibung bzw. Er-
weiterung des vorliegenden REHK zukinftig auch auf regionaler Ebene abge-
stimmt werden.

Aktualitdat von Karten und Tabellen

Aus Sicht von Dr. Lademann & Partner beziehen sich die Tabellen und Analysen im
REHK auf eine falsche ZVB-Abgrenzung, da als Grundlage der Analysen die ZVB-
Abgrenzung aus dem EHK Friesoythe 2008 verwendet wurde. Der Gutachter regt
an, die Tabellen und Analysen (insb. die Lageverteilung von Verkaufsfidchenantei-
len zur Beurteilung der Zentrenrelevanz) an den aktuellen ZVB-Abgrenzungsvor-
schlag anzupassen.

Da die Abgrenzungen der Innenstadt- und Ortszentren der landkreisangehérigen
Kommunen fir die weiteren Untersuchungen des REHK relevant sind, wurden
diese im Rahmen des ersten kommunalen Hearings am 31.08.2018 abgestimmt.
Die Prdsentationsunterlagen mit den grafischen Darstellungen und weiteren
Kenndaten wurde dem Landkreis Cloppenburg von Stadt + Handel am 15.08.2018
fur die Ubersendung an die landkreisangehérigen Kommunen zur Verfiigung ge-
stellt. Die landkreisangehérigen Kommunen hatten darUber hinaus bis zum
07.09.2018 Gelegenheit, Hinweise und Anregungen einzubringen. Die Stadt
Friesoythe reichte am 24.09.2018 einen Vorschlag fUr eine erweiterte ZVB-Ab-
grenzung ein, die Stadt + Handel fUr die grafische Darstellung des Innenstadt-
zentrums Friesoythe Ubernommen hat. Aufgrund des fortgeschrittenen Bearbei-
tungsstandes wurde eine Anpassung der einzelhandelsrelevanten Kennzahlen
(z. B. Verkaufsflachenaufteilung nach Lagebereichen) nicht vorgenommen.

Stadt + Handel weist darauf hin, dass sich auch unter Bericksichtigung der aktu-
ellen Abgrenzung des ZVB Innenstadtzentrum Friesoythe keine wesentlichen An-
derungen an den konzeptionellen Aussagen (insb. regionale Sortimentsliste und
Wirdigung der Prdagung des Innenstadtzentrums Friesoythe durch die Waren-
gruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér) ergeben. Die Verdnderung der rele-
vanten Kennzahlen auf Grundlage der aktuellen Abgrenzung des ZVB Innenstadt-
zentrum Friesoythe zeigen Tabelle 1 und Tabelle 2.

Tabelle 1: Verénderung der Zentrenpréigung GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér fur die Stadt Friesoythe unter
Bericksichtigung der aktuellen ZVB-Abgrenzung fiir das Innenstadtzentrum Friesoythe
siLi. S.d. LROP niLi. S. d. LROP Anteil an ZVB/siL-GVKF
Kommune . . .
in % in % in %

Friesoythe

(alte ZVB-Abgrenzung) 45 55 8

Friesoythe 77 23 9

(neue ZVB-Abgrenzung)
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018.
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Die aktualisierten Berechnungsergebnisse bekréftigen die urspringliche Aussage
im REHK, dass aufgrund der vorhandenen Zentrenprdgung durch das in Rede ste-
hende Sortiment eine tiefergehende stddtebauliche Analyse beziglich der rele-
vanten Einzelhandelsstrukturen vorgenommen werden sollte. Diese findet sich
auf S. 122 im REHK und bleibt in ihren grundsdtzlich kritischen Aussagen (und ab-
gesehen von den dort aufgefUhrten quantitativen Kennwerten) unberihrt.

Tabelle 2: Verdnderung der stddtebaulichen Verortung der sortimentsspezifischen Verkaufsfldchen im Landkreis
Cloppenburg unter Bericksichtigung der aktuellen ZVB-Abgrenzung fir das Innenstadtzentrum Friesoythe
Verdn-

VKF-Anteil in ZVB/siL*

VKF-Anteil in ZVB/siL*

Sortiment alte ZVB-Abgrenzung neue ZVB-Abgrenzung derung
Augenoptik 86 % 86 % o
Baumarktsortiment i. e. S. 5% 6% 1
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 79 % 81% 2
Bettwaren 52 % 59 % 7
BUcher 76 % 78 % 2
Campingartikel (ohne Campingmdobel) 2% 18 % 16
Computer/-peripherie und -zubehér (PC) 29 % 29 % (0]
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik 63 % 69 % 6
e B Posa /B s 1
Elektrogrof3gerdate 16 % 20 % 4
Elektrokleingerate 37 % 40 % 3
Fahrrader und Zubehor 35% 46 % 9
Foto und Zubehor 29 % 32% 3
Gartenartikel (ohne Gartenmoébel) 15 % 16 % 1
Glas/Porzellan/Keramik 48 % 49 % 1
Haus-/Bett-/Tischwdsche 37 % 44 % 7
chi:Umttz(;Xt“ien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht-/Sonnen- 28 % 209 1
Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor) 9 % 13 % 4
Kinderwagen 0% 0% o
e e ey, 40% :
Lampen/Leuchten 15 % 16 % 1
,I-\giS;ZiniSChe und orthopddische Gerdte (inkl. Horge- 65 % 65 % 0
Mébel (inkl. Garten- und Campingmdébel) 22 % 23 % 1
Musikinstrumente und Musikalien 0 % 0 % o
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren) 51 % 54 % 3
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(Fortsetzung von Tabelle 2)

VKF-Anteil in ZVB/siL* VKF-Anteil in ZVB/siL* Veran-

Sortiment alte ZVB-Abgrenzung neue ZVB-Abgrenzung derung
Papier/BuUroartikel/Schreibwaren 57 % 58 % 1
Pflanzen/Pflanzartikel 3% 3% (o]
(Schnitt-)Blumen 24 % 24 % (0]
Schuhe, Lederwaren 55 % 60 % 5
Spielwaren/Bastelbedarf 58 % 62 % 4
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) 47 % 71% 24
Telekommunikationsgerdte 71 % 71 % (0]
Teppiche (Einzelware) 4 % 7 % 3
Uhren/Schmuck 75 % 75 % (o]
Unterhaltungselektronik und Zubehér 28 % 28 % o
Waffen/Jagdbedarf/Angeln 26 % 26 % o
Zeitungen/Zeitschriften 54 % 58 % 4
Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere 25 % 26 % 1

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; Verkaufsflache auf 100 m?
gerundet; * stadtebaulich integrierte Lage i. S. d. LROP.

Unter Bericksichtigung der aktuellen ZVB-Abgrenzung fiur das Innenstadtzent-
rum Friesoythe ergeben sich in mehreren Sortimenten marginale Verdnderungen
der stadtebaulichen Verortung. In einigen Sortimenten sind jedoch gréBere Unter-
schiede (Verdnderung von mehr als 5 %-Punkten) festzustellen:

= Bettwaren (bereits zentrenrelevant)

= Campingartikel (ohne Sportbekleidung) (bereits zentrenrelevant)

= Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik (bereits zentren- bzw. zentren- und nah-
versorgungsrelevant)

=  Fahrrdder und Zubehor (bereits zentrenrelevant)

» Haus-/Bett-/Tischwdsche (bereits zentrenrelevant)

=  Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handarbeiten sowie Meterware fir Beklei-
dung und Wasche (inkl. Wolle) (bereits zentrenrelevant)

= Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) (bereits zentrenrelevant)

Aufgrund der bereits bestehenden Einordnung als zentrenrelevante Sortimente
bzw. aufgrund der weiterhin deutlichen stddtebaulichen Verortung in nicht inte-
grierten Lagen i. S. d. LROP erwdchst aus den Verdnderten Kennwerten kein An-
derungsbedarf an der regionalen Sortimentsliste.

Unabhdngig von der inhaltlichen Relevanz wird Stadt + Handel die Berechnung
der relevanten Kennwerte im REHK auf Grundlage der noch vorzunehmenden
Darstellung einer stddtebaulich integrierten Lage i. S. d. LROP (s. 0.) aktualisie-
ren.
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Dr. Lademann & Partner erkennen auf Grundlage einer eigenen Verkaufsfidchen-
erhebung in der Gemeinde Garrel (2078) deutliche Unterschiede bzgl. der gesamt-
gemeindlichen Verkaufsfldche (Differenz von rd. 3.200 m? VKF bzw. rd. 12 % ge-
messen an der Gesamtverkaufsfldche). In Bezug auf die Anzahl an Betrieben liegt
die Abweichung bei einer Differenz von 74 Betrieben (rd. 20 %). Der Gutachter
unterstellt weiterhin auch Erhebungsunstimmigkeiten in anderen Orten des Un-
tersuchungsraums, welche die Aussagekraft nachfolgender Analysen und Berech-
nungen negativ beeinflussen kénnten.

Stadt + Handel liegen bis zum aktuellen Bearbeitungsstand (03/2019) keine voll-
stdndigen Kenndaten von Dr. Lademann & Partner zur Gemeinde Garrel vor, um
die tatsdchliche Differenz bei Betriebszahl und Gesamtverkaufsflache nachvoll-
ziehen zu kénnen. Es wurden Stadt + Handel allerdings beispielhafte einzelbe-
triebliche Bestandsdaten zur Verfigung gestellt, die aus Sicht von Dr. Lademann
& Partner nennenswert von den Bestandsdaten von Stadt + Handel abweichen.
Nach Prifung der Daten ist festzustellen, dass Dr. Lademann & Partner auf einen
veralteten Datenstand zuriickgegriffen haben, der so nicht in das REHK eingeflos-
senist. Der von Dr. Lademann & Partner als Vergleich herangezogene Datenstand
entspricht der Version, die von Stadt + Handel zur Kontrolle an die Gemeinde Gar-
rel versendet wurde. Die Gemeinde Garrel hat die Daten umfangreich kommen-
tiert. Die Kommentierungen wurden von Stadt + Handel geprift und plausibili-
siert. Gleichzeitig hat Stadt + Handel selbsttdtig weitere Kontrollschleifen durch-
gefUhrt und Anpassungen an den Bestandsdaten vorgenommen. Daher ist fest-
zuhalten, dass es lediglich in Einzelfallen” Abweichungen bei der Verkaufsfldche
der erhobenen Betriebe gibt.

Stadt + Handel stellt darUber hinaus im Folgenden den Abstimmungsprozess zwi-
schen Gutachterbiro, dem Landkreis Cloppenburg und der Gemeinde Garrel dar,
der aus Sicht von Stadt + Handel ein Hinweis auf die Plausibilitdt der Datengrund-
lage ist.

Stadt + Handel hat im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung im Landkreis
Cloppenburg auf eine methodisch anerkannte und valide Erhebungsmethodik zu-
rickgegriffen (bei der im Detail ggf. Unterschiede zu Dr. Lademann & Partner be-
stehen).

Nach Abschluss der Einzelhandelsbestandserhebung hat Stadt + Handel die erho-
benen Daten den landkreisangehérigen Kommunen fUr weitere Kontrollen zur
VerfUgung gestellt (s. 0.) und gleichzeitig intern sorgfdltig geprift. Die Gemeinde
Garrel hat dieses Angebot genutzt und Stadt + Handel eine Kommentierung zur
Bestandsliste Ubersendet. Die Anmerkungen der Gemeinde Garrel bezogen sich
Uberwiegend auf Gesamtverkaufsfldchen — entsprechende Anmerkungen wurden
geprift und bei entsprechender Plausibilitédt bericksichtigt. Fehlende Betriebe
wurden nicht bemdngelt.

Des Weiteren wurden die landkreisangehérigen Kommunen in insgesamt zwei
kommunalen Hearings direkt am Erarbeitungsprozess des REHK fir den Land-
kreis Cloppenburg beteiligt. Im Rahmen des ersten Hearings am 31.08.2018 wur-
den neben den kommunalen Steckbriefen auch die analysierten Strukturdaten

7 Soist insb. in einem Fall im Zuge der Priufung ein eindeutiger Erhebungsfehler aufgefallen, der entsprechend
korrigiert wird. Sollten weitere Abweichungen bei den identifizierten Einzelfdllen hinreichend plausibel sein,
Ubernimmt Stadt + Handel die korrigierten Werte ebenfalls in die Uberarbeitete Entwurfsfassung des REHK.

STADTHANDEL Band I: Aligemeiner Teil 17



ausfihrlich vorgestellt. Stadt + Handel stellte die relevanten Unterlagen dem
Landkreis Cloppenburg am 15.08.2018 zur Versendung an die landkreisangehori-
gen Kommunen zur Verfigung. Uber den Hearing-Termin hinaus hatten die land-
kreisangehorigen Kommunen Gelegenheit, Anregungen und Hinweise bis zum
07.09.2018 an den Landkreis Cloppenburg zu Ubersenden.

2.2 ZUM ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN ENTWICKLUNGSRAHMEN

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als ab-
satzwirtschaftliche Kenngrof3e — der Einordnung und Bewertung zukUnftiger Ein-
zelhandelsentwicklungen. In dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefUhrt
und auf ihre zukiOnftige perspektivische Entwicklung hin auf Ebene des Landkrei-
ses untersucht. Dabei werden die absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale
im Prognosehorizont bis zum Jahr 2023 fir die betrachtungsrelevanten (Rand-)
Sortimente des Mébelhandels neben dem Sortiment Mébel ermittelt und vertie-
fend dargestellt.

Der im REHK vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im regionalen Abwdgungspro-
zess unter BerUcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

= Bei den rechnerisch ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-
men handelt es sich grundsdtzlich um Orientierungswerte und in keinem
Fall um eine ,Demarkationslinie”.

= Insbesondere im Kontext des aktuellen Urteils des Europdischen Gerichts-
hofes in der Sache Visser/Appingedam8 kann und soll der absatzwirt-
schaftliche Entwicklungsrahmen aufgrund seines mit Unsicherheiten be-
hafteten Prognosecharakters grundsatzlich keine ,,Grenze der Entwick-
lung" (etwa als oberer Grenzwert) darstellen. Er ist vielmehr eine von meh-
reren Abwdgungsgrundlagen zur kinftigen regional begrindeten Steue-
rung des Einzelhandels.

= Geringe oder fehlende absatzwirtschaftliche Potenziale stellen keinesfalls
ein ,Entwicklungsverbot" dar.

= Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich Entwicklungsrahmen tber-
schreiten, kénnen im Einzelfall zur gewinschten Attraktivitdtssteigerung
des Einzelhandelsangebotes beitragen, sofern sie mit den Ubergeordneten
Entwicklungszielstellungen sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukUnfti-
gen Einzelhandelsentwicklung im Landkreis Cloppenburg korrespondieren.
Dies kann der Fall sein, wenn eine Ansiedlung an einem stadt- und/oder
regionalentwicklungspolitisch gewinschten und konzeptionell konformen
Standort (z. B. in einem zentralen Versorgungsbereich) erfolgen soll.

=  Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht
entsprechen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den er-
mittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfigen, kénnen
das stddtebaulich praferierte Zentrum und weitere Standorte durch ver-
haltnismdaBig hohe Umsatzumverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

8 Vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EUGH 2006/123).
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FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind darUber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsdtzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
noch keine Bericksichtigung finden kénnen.

In den folgenden Abschnitten werden zundchst jeweils die gutachterlichen Anmer-
kungen und Anregungen von Dr. Lademann & Partner synoptisch dargestellt. An-
schlieBend bezieht Stadt + Handel zu den Aussagen dezidiert Stellung.

Dr. Lademann & Partner weisen darauf hin, dass das LROP Sortimente nicht in
Fristigkeitsstufen einordnet und bewertet, sondern allein nach periodischen und
aperiodischen Sortimenten unterscheidet. Aus Sicht des Gutachters bleibt im
REHK unklar, ob die kurzfristigen Sortimente mit den periodischen Sortimenten
gleichzusetzen sind.

Stadt + Handel differenziert die einzelhandelsrelevanten Warengruppen regel-
mdaBig deutlich differenzierter als das LROP in kurzfristigen, mittelfristigen und
langfristigen Bedarf. Dabei entsprechen die Warengruppen des kurzfristigen Be-
darfes sinngemdB den periodischen GUtern gemdB LROP und die Warengruppen
des mittel- und langfristigen Bedarfes sinngemd&B den aperiodischen GiUtern ge-
mal LROP.? Stadt + Handel wird dies in der Uberarbeiteten Fassung des REHK
entsprechend erldutern.

Aus Sicht von Dr. Lademann & Partner sind aufgrund des sortimentsspezifischen
Online-Anteils und der von Stadt + Handel dargestellten Ziel-Zentralitdt fdr mit-
tel- und langfristige (bzw. aperiodische) Giter keine nennenswerten Angebotsde-
fizite auf Landkreisebene erkennbar.

Aus Sicht von Stadt + Handel verkiUrzen Dr. Lademann & Partner die auf perspek-
tivische Umsatzpotenziale wirkenden Rahmenbedingungen in einem Maf3e, das zu
groben Fehleinschdtzungen fUhren kann. So scheinen fir den Gutachter die einzig
relevanten Rahmenbedingungen die definierte Ziel-Zentralitat (als versorgungs-
struktureller Auftrag des Landkreises) sowie der zu erwartende Online-Anteil zu
sein. In den von Stadt + Handel abgeleiteten absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmen flieBen jedoch noch zahlreiche weitere Faktoren mit ein, wie die me-
thodischen Hinweise im REHK und die nachfolgende Abbildung darlegen.

?  Der Erlduterungsteil zum LROP definiert periodische Sortimente als Sortimente mit , kurzfristigem Beschaf-
fungsrhythmus" und entspricht damit der grundsétzlichen Einschdtzung von Stadt + Handel.
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Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite

= Einwohnerentwicklungim Einzugsgebiet = Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs-
flachen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)

= \erschiebung sortimentsspezifischer

Ausgabenanteile = Entwicklung der Flachenproduktivitat

= Verkaufsflachenanspriche der Anbieter

¥

= \erschiebung von Ausgabeanteilen in den
Distanzhandel

Verkaufsfldchenpotenziale (absatzwirtschaftlich)

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Verkaufsfldchenpotenziale (Zielperspektive)

Versorgungsstrukturelle Zielperspektive

Ziel-Zentralitat

Abbildung 2: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Aus Sicht von Stadt + Handel ist unter BerUcksichtigung der oben genannten ab-
satzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen z. B. im Sortiment Mdbel, trotz eines
moderat steigenden Online-Anteils, von einer stabilen Umsatzentwicklung im sta-
tiondren Einzelhandel auszugehen. Weiterhin ist die positive Bevélkerungsent-
wicklung im Landkreis Cloppenburg (rd. +4,8 % bis 2023) zu berUcksichtigen. So-
mit ist zu konstatieren, dass mehrere positive Rahmenbedingungen auf die Um-
satzpotenziale im Landkreis Cloppenburg einwirken, die von Dr. Lademann &
Partner nicht beriicksichtigt werden. Ahnliches trifft (in unterschiedlicher Auspra-
gung) auf mehrere Sortimente im Bereich der aperiodischen GUter zu.

Dr. Lademann & Partner versuchen die Umsatzpotenziale unter Berlcksichtigung
der Ziel-Zentralitdten zu plausibilisieren und gehen im Folgenden von einer gede-
ckelten Ziel-Zentralitdt von 0,65 fur Mébel aus. Ein dhnliches Vorgehen wird fir
den Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr dargestellt.

Die von Dr. Lademann & Partner vorgenommene einfache ,,Subtraktion"” des On-
line-Anteils (Annahme von Dr. Lademann & Partner: rd. 15 %) von der Ziel-Zent-
ralitdt und die darauf aufbauende ,,Deckelung” selbiger erscheint abwegig. Es ist
festzuhalten, dass die tatsdchlichen Wechselwirkungen zwischen Online-Umsatz
und stationdren Umsatz schwer zu trennen sind. So verfigen insbesondere die
groBBen, bundesweiten Einzelhandelsfilialisten Uber leistungsfdhige Online-Stores.
Multi-, Cross- und Omni-Channel-Retailing lassen zudem die Grenzen zwischen
stationdrem Konsum und Online-Konsum verschwimmen. Insbesondere im M&-
belmarkt ist von einem nicht unerheblichen Anteil an Kunden auszugehen, die ein
stationdres (haptisches) Einkaufserlebnis schatzen, die Ware dann jedoch erst
nachgelagert im Online-Shop des Anbieters bestellen. DariUber hinaus wird die ge-
nerelle Umsatzentwicklung der Branche sowie weitere nachfrageseitige Aspekte
(siehe dazu die vorherigen AusfUhrungen) seitens Dr. Lademann & Partner ausge-
blendet. Aus diesem Grund stellt Stadt + Handel den ,Online-Anteil” der Ziel-
Zentralitdt bewusst nicht als Demarkationslinie dar, sondern als ,weicheren”
Ubergangsbereich zwischen stationdrem und online-gestitztem Konsum. Durch
attraktive und moderne stationdre Einzelhandelsangebote in rdumlicher Ndhe zu
den Verbrauchern lasst sich ggf. auch an den Online-Handel ,verlorengegangene”
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Kaufkraft zurickbinden — insbesondere in Marktsegmenten, in denen das Ein-
kaufserlebnis einen nicht unwesentlichen Faktor darstellt. Eine vergleichbare Ar-
gumentation ist im Ubrigen von Dr. Lademann & Partner bzgl. der Bewertung von
groB3fldchigen Decathlon Sportfachmdérkten in anderen Projektzusammenhdngen
bekannt, sodass die seitens des Gutachters hier angefiihrte Kritik an dieser Vor-
gehensweise irritiert.

Dariber hinaus verweist Stadt + Handel auf die in der EinfUhrung zu Kapitel 2.2
dargestellten Aussagen zum Umgang mit dem absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmen. Dieser sollte in keinem Fall (wie von Dr. Lademann & Partner inten-
diert) als ,oberer Grenzwert" betrachtet werden, sondern ist eine von mehreren
Abwdgungsgrundlagen zur kinftigen Steuerung des Einzelhandels.

Aus Sicht von Dr. Lademann & Partner erwirtschaften Neuvorhaben regelmdiBig
eine deutlich héhere Fldchenleistung als die aktuelle durchschnittliche Fldchenleis-
tung im Landkreis Cloppenburg. Dieser Umstand fihrt aus Sicht des Gutachters
zu geringeren Verkaufsfldchenbedarfen.

Auch wenn Neuvorhaben grundsatzlich leistungsfdhiger sein kénnen, teilt Stadt +
Handel die Auffassung von Dr. Lademann & Partner nicht, dass diesbeziglich eine
RegelmdBigkeit unterstellt werden kann. Die Leistungsfdhigkeit von neuen Einzel-
handelsbetrieben ist im ganz erheblichen MaBe abhdngig vom Betreiber, dem
Standort bzw. dem Standortumfeld, den regionalen Wettbewerbsstrukturen und
der Art des Markteintritts. So ist z. B. davon auszugehen, dass sich neue Markt-
akteure zundchst in die bestehenden Marktstrukturen einflgen und positionieren
mUssen. Eine deutlich héhere Leistungsfdhigkeit von Neuvorhaben ist daher nicht
auvtomatisch zu unterstellen.

Dr. Lademann & Partner leiten auf Grundlage der zuvor getroffenen Aussagen ein
niedrigeres Umsatzpotenzial ab und gehen von methodischen Fehlern dhnlicher
Natur bei der VKF-Bedarfsermittiung der weiteren Sortimente aus. Aus Sicht von
Dr. Lademann & Partner ist damit der ermittelte Bedarf fir rd. 4.000 m? VKF md-
belmarkttypischer Randsortimente nicht belastbar.

Unter BerUcksichtigung der demografischen Entwicklung, der positiven Entwick-
lung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, der steigenden Verkaufsfldchenan-
spriche der Anbieter im Mébelmarkt und den von Dr. Lademann & Partner Uber-
schdtzten Wirkungen des Online-Handels ergeben sich beispielhaft fUr die Waren-
gruppe Mdbel Verkaufsflachenpotenziale, die Uber den von Dr. Lademann & Part-
ner angenommenen Spannweite von 8.000 m? bis 15.700 m? VKF liegen und so-
mit das von Stadt + Handel angenommene Verkaufsfldchenpotenzial von
rd. 177.000 m? als die plausiblere Variante erscheinen lassen. Gleiches trifft (auf-
grund des hoheren Online-Anteils und weiterer angebotsseitiger Faktoren jedoch
im geringeren Maf3e) auf die Warengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
zu, fUr die Stadt + Handel lediglich ein Verkaufsfldchenpotenzial von rd. 200 m?
ausweist.

Dariber hinaus ist nicht davon auszugehen, dass ein Neuvorhaben - auch wenn
es entsprechend attraktiv ist — seinen Umsatz ausschlieBlich aus Kaufkraftrick-
bindung generiert. Jede Verdnderung angebotsseitiger Marktstrukturen fiUhrt
auch stets zu Umsatzumverteilungseffekten bei bestehenden Anbietern. Aus die-
sem Grund ist die Handhabung einer Ziel-Zentralitdt als ,Demarkationslinie” als
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nicht gerechtfertigt und auch i. S. d. bundesrechtlichen Steuerungsnormen und
derzeitigen europdischen Uberprifung der Steuerungsnormen nicht zuldssig®© -
vielmehr sind bei einem Uberschreiten der ermittelten Verkaufsfldchenpotenzia-
len im verstdrkten Mafe die absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswir-
kungen eines Vorhabens zu berUcksichtigen und im Zuge eines ausstehenden Plan-
verfahrens individuell zu wirdigen.

Stadt + Handel erkennt insbesondere die folgenden Faktoren, die von Dr. Lade-
mann & Partner bei der Plausibilisierung der Verkaufsfldchenpotenziale gar nicht
oder nur unvollsténdig bericksichtigt werden:

=  Umsatzpotenziale durch positive Bevolkerungsentwicklung und Entwick-
lung der Pro-Kopf-Kaufkraft in einzelnen Sortimenten

= Verschiebungen von sortimentsspezifischen Ausgabeanteilen

= Entwicklung der Verkaufsflachenanspriche der Anbieter

= Differenzierung des Online-Anteils insb. im Segment der Wohnkaufhduser

= BerUcksichtigung beitreiber-, standort- und marktspezifischer Faktoren
sowie der Form des Markteintritts bei der Herleitung der Leistungsfdhig-
keit von Neuvorhaben

= Bericksichtigung von méglichen Umsatzumverteilungseffekten trotz vor-
handener Verkaufsfldchenpotenziale

= Funktion und Interpretation der Ziel-Zentralitat als versorgungsstruktu-
relle ZielgroBBe

Auf Grundlage der genannten Punkte sind aus Sicht von Stadt + Handel keine me-
thodischen Mdngel bei der Herleitung der Verkaufsfldchenpotenziale zu erkennen.
Vielmehr lassen Dr. Lademann & Partner eine Vielzahl an Rahmenbedingungen
unbericksichtigt und stUtzen ihre Aussagen zur Plausibilitdt auf ein methodisch
nicht hinreichend unterfUttertes GerUst.

Dr. Lademann & Partner bewerten auf Grundlage ihrer Aussagen das im REHK
abgeleitete Umsatzpotenzial als bast-case und regen an, den absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsrahmen um einen moderate-case zu ergdnzen, der leistungs-
stdrkere Anbieter berlcksichtigt.

Aufgrund der vorherigen AusfUhrungen teilt Stadt + Handel nicht die Auffassung
von Dr. Lademann & Partner, dass es sich beim abgeleiteten Umsatzpotenzial um
einen ,best-case” handelt - wenn Uberhaupt ist von einem ,,moderate-case” zu
sprechen. Um jedoch maogliche leistungsstdrkere Anbieter zu berUcksichtigen, wird
in der Uberarbeiteten Entwurfsfassung fir den absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmen eine ,worst-case"-Variante eingefUhrt, die héhere Flachenprodukti-
vitdten fUr den Prognosefall bericksichtigt. Wie oben beschrieben ist auch darauf
hinzuweisen, dass die Handhabung ermittelter absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsspielrdume ohnehin nicht als ,Demarkationslinie” angesehen werden dirfen.
Vielmehr sind bei einem Uberschreiten der ermittelten Verkaufsflachenpotenzia-
len im verstdrkten MaBe die absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswir-
kungen eines Vorhabens zu bericksichtigen und im Zuge eines ausstehenden Plan-
verfahrens individuell zu wirdigen.

°©  vgl. dazu z. B. Battis/Hennig (2019): Unionsrechtliche Anforderungen an die Steuerung des Einzelhandels. In:
Deutsches Verwaltungsblatt, H. 4/2019, Jg. 134, S. 197 — 264.
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Dr. Lademann & Partner sehen weiterhin die zwingende Notwendigkeit zur An-
wendung eines Verkaufsfidchenschlissels. Der Gutachter begrindet dies insbe-
sondere mit dem Geflge von Mittelzentren und Grundzentren im Landkreis, die
allesamt Anspruch auf die aufgezeigten VKF-Bedarfe haben. Aus Sicht des Gut-
achters erscheint die scheinbare Zuordnung zum Mittelzentrum Cloppenburg in
der gewdhlten Form nicht korrekt.

Die Aufteilung der ermittelten Verkaufsflachenpotenziale auf die landkreisange-
hoérigen Kommunen setzt als regionalentwicklungspolitische Leitvorstellung vo-
raus, dass gleichmdBige, eher kleinteilige Einzelhandelsstrukturen auf Landkreis-
ebene anzustreben sind. Ist dieser Ansatz insbesondere im Bereich der Nahversor-
gung (aber mit Abstrichen auch bei vielen GUtern des aperiodischen Bedarfs) aus
Sicht von Stadt + Handel eine stddtebaulich wie raumordnerisch zielfUhrende
Strategie, stellt sich die Situation, insbesondere im hier betrachteten Marktseg-
ment, als nicht eindeutig dar. Stadt + Handel stellt im REHK heraus, dass ein sig-
nifikanter Kaufkraftanteil im Mébelmarkt durch so genannte Wohnkaufh&user
bzw. gréBere Einrichtungshduser gebunden wird. Das im Landkreis Cloppenburg
vorhandene versorgungsstrukturelle Defizit ist insbesondere auf das Fehlen eines
solchen groBen Einrichtungshauses zurickzufihren.

Eine ,Aufteilung” der fir ein groBBes Einrichtungshaus relevanten Verkaufsfla-
chenpotenziale auf die landkreisangehérigen Kommunen wirde in diesem Falle
zwar zu ausgeglicheneren Raumstrukturen fUhren, jedoch ein erkennbares versor-
gungsstrukturelle Defizit im Landkreis Cloppenburg (siehe geringe Zentralitdten
in mehreren untersuchten Sortimenten auf Landkreisebene) nicht verbessern. Es
wdre davon auszugehen, dass die kleinteiligen Einzelhandelsstrukturen gegeniber
den groBformatigen Angebotsstrukturen in angrenzenden Landkreisen kein ent-
sprechendes Gegengewicht ausbilden kénnen. Die durch eine gleichmdaBige ,Auf-
teilung” von Potenzialen verfolgte Schaffung von gleichwertigen Einzelhandels-
strukturen auf Landkreisebene kénnen somit im Zuge des Strukturwandels im
Einzelhandel zu einem stédrkeren Ungleichgewicht der Einzelhandelsstrukturen
auf interregionaler Ebene fUhren — denn die Wettbewerbsanalyse im REHK zeigt
auf, dass im weiteren Umfeld des Landkreises etliche grof3e Einrichtungshduser
verortet sind, welche auch Kaufkraft aus dem Landkreis Cloppenburg binden.

Stadt + Handel betont an dieser Stelle, dass die Sicherung und Stérkung ausge-
wogener und kleinrGumiger Einzelhandelsstrukturen eine ebenso legitime Strate-
gie ist wie die Behebung des identifizierten versorgungsstrukturellen Defizits im
Sortimentsbereich Mébel. Sofern es aber die Zielstellung des Landkreises Clop-
penburg ist, das bestehende Versorgungsdefizit im Sortimentsbereich Mdbel zu
reduzieren, erscheint diese Zielstellung mit hoher Wahrscheinlichkeit nur durch die
An-siedlung eines entsprechend marktfahigen Wohnkaufhauses erfillbar zu sein.
Dieses mogliche regionalentwicklungspolitische Ziel sollte — bei entsprechender
(politischer) Willensbekundung durch den Landkreises Cloppenburg — durch den
Beschluss des REHK legitimiert werden.

2.3 ZUR HERLEITUNG DER REGIONALEN SORTIMENTSLISTE

Bei der Herleitung der regionalen Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandels-
struktur von Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der
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Sortimente und der Sortimentsschwerpunkte nach stddtebaulich integrierten La-
geni. S. d. LROP. Zudem ist es erforderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen
von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der Zielperspektive des Ein-
zelhandelskonzeptes zu beachten, um die Sortimente beziglich ihrer Zentrenrele-
vanz festzulegen. Es kdnnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant
begrindet werden, die noch nicht oder nur in geringem MafBe in den stddtebaulich
integrierten Lageni. S. d. LROP vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategi-
schen Bedeutung kinftig dort verstarkt angesiedelt werden sollen. Bei der Bewer-
tung der kiUnftigen Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustre-
bende Entwicklung realistisch erreichbar sein sollte. Bei der Herleitung der Sorti-
mentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur fir sich allein ge-
nommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz oder
Zentren- und Nahversorgungsrelevanz teilweise zusdtzlich aus der Kopplung mit
anderen Sortimenten begrindet.

Im Kontext der Ableitung der regionalen Sortimentsliste fir den Landkreis Clop-
penburg werden, neben der stddtebaulichen Verortung i. S. d. LROP und der Be-
trachtung der Zielperspektive, auch die landesplanerischen Vorgaben seitens des
LROP Niedersachsen sowie die bestehenden Sortimentslisten aus kommunalen
Einzelhandelskonzepten im Landkreis berUcksichtigt.

In den folgenden Abschnitten werden zundchst jeweils die gutachterlichen Anmer-
kungen und Anregungen von Dr. Lademann & Partner synoptisch dargestellt. An-
schlieBend bezieht Stadt + Handel zu den Aussagen dezidiert Stellung.

Dr. Lademann & Partner weisen darauf hin, dass es Unstimmigkeiten bei der Ab-
grenzung der zentralen Versorgungsbereiche gibt. In Bezug auf Friesoythe wird
vor allem auf die zu klein gefasste Abgrenzung des Innenstadtzentrums von
Friesoythe und die resultierenden Untersuchungen hinsichtlich der stddtebauli-
chen Verortung der sortimentsspezifischen Verkaufsfldche hingewiesen.

Stadt + Handel verweist auf die in Kapitel 2.1 aufgefUhrten Verdnderungen, die
sich durch die Bericksichtigung der aktuellen ZVB-Abgrenzung des Innenstadt-
zentrums Friesoythe ergeben. Aus den verdnderten Kennwerten Idsst sich kein
Anderungsbedarf an der regionalen Sortimentsliste ableiten. Unabhdngig von der
inhaltlichen Relevanz wird Stadt + Handel die Berechnung der relevanten Kenn-
werte im REHK auf Grundlage der noch vorzunehmenden Darstellung einer stad-
tebaulich integrierten Lage i. S. d. LROP aktualisieren.

Aus Sicht von Dr. Lademann & Partner wird bei der Herleitung der regionalen Sor-
timentsliste das Entwicklungsziel als Kriterium vernachldssigt — insbesondere da
der Gutachter hinsichtlich der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale zu
anderen Ergebnissen gelangt.

Die besondere Entwicklungsperspektive einzelner Sortimente im Landkreis Clop-
penburg wurde von Stadt + Handel hinreichend bei der Herleitung der regionalen
Sortimentsliste begrindet. Dies zeigt u. a. auch die intensive Befassung mit strit-
tigen Sortimenten (und das dort enthaltene Kriterium ,Besondere Entwicklungs-
perspektive”; siehe dazu beispielhaft Tabelle 3 und Tabelle 4). Dr. Lademann &
Partner fUhren als Indiz fUr eine Vernachldssigung der Entwicklungsperspektive
die (vermeintlich) fehlenden absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale an.
Stadt + Handel hat bereits in Kapitel 2.2 dargelegt, dass Dr. Lademann & Partner
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aufgrund mehrerer nicht berUcksichtigter Rahmenbedingungen zu falschen
SchlUssen und zu einem zu geringen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspoten-
zial gelangen.

Dr. Lademann & Partner regen an zu prifen, ob das (aus Sicht des Gutachters
Uberschaubare) VKF-Potenzial auch gréBtenteils in stddtebaulich integrierten
Standortlagen gebunden werden kann und ob im LROP-konformen Umfang nicht
eher fur die bestehenden grol3fidchigen Mdrkte mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment ein Arrondierungsbedarf besteht.

Unabhdngig von der Tatsache, dass die ermittelten Verkaufsflachenpotenziale
fUr die Haupt- und Randsortimente typischer Mébelvorhaben deutlich umfangrei-
cher sind als von Dr. Lademann & Partner dargestellt, beruht die Anregung durch-
aus auf einer legitimen regionalentwicklungspolitischen Strategie. Stadt + Handel
gibt allerdings zu bedenken, dass eine Verkaufsfldchenarrondierung bei bestehen-
den, kleineren Einzelhandelsbetrieben mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht zu einer
dhnlichen Kaufkraftrickbindung fihren wirde, wie die Ansiedlung eines grof3en
Einrichtungshauses. Das aktuelle regionale versorgungsstrukturelle Defizit bliebe
weiter bestehen. Auf der anderen Seite blieben durch Verkaufsflachenarrondie-
rungen in allen landkreisangehérigen Kommunen die Einzelhandelsstrukturen
gleichmafBBiger und ausgewogener im Raum verteilt — zumindest auf Ebene des
Landkreises Cloppenburg. Auf interregionaler Ebene wirden einzelhandelsstruk-
turelle Ungleichgewichte hingegen eher verstarkt.

Ferner sei angemerkt, dass die Realisierung eines groBen Mé&belhauses zur Bin-
dung derzeit abflieBender Kaufkraft nur schwerlich in stddtebaulich integrierten
Lageni. S. d. LROP umzusetzen ist. Sollte es jedoch entsprechende (marktfdhige)
Flachenpotenziale in integrierten Lagebereichen geben, sind diese als bevorzugter
Standort zu bericksichtigen.

Dr. Lademann & Partner merken an, dass die vom LROP empfohlen Sortimente
mit Zentrenrelevanz nicht unreflektiert in die ,Cloppenburger Sortimentsliste”
(o. d.) zu Ubernehmen sind und verweisen auf die kommunale Planungshoheit.

Stadt + Handel hat die im Erlduterungsteil zum LROP aufgefihrten Ublicherweise
zentrenrelevanten Sortimente nicht unreflektiert in die regionale Sortimentsliste
des Landkreises Cloppenburg ,Ubernommen” (wie von Dr. Lademann & Partner
angedeutet), sondern die Vermutungsregeln bezlglich der Zentrenrelevanz bei
der Herleitung der regionalen Sortimentsliste als eines von mehreren Kriterien im
Abwdgungsprozess bericksichtigt. Die kommmunale Planungshoheit ist somit ge-
wahrt.

Dr. Lademann & Partner weisen auf den aktuellen Fortschreibungsprozess des
EHK Friesoythe (Fertigstellung fdr 1. Halbjahr 2079 beabsichtigt) hin und regen
an, dass wesentliche Eckdaten auch Eingang in das REHK finden.

Im Rahmen der Herleitung der regionalen Sortimentsliste hat die zum Bearbei-
tungszeitpunkt aktuellste Fassung der Friesoyther Liste BerUcksichtigung gefun-
den. Sofern im Rahmen des Beteiligungsprozesses eine aktuellere Fassung der
Friesoyther Liste vorliegt, wird diese Eingang in die Uberarbeitete Entwurfsfas-
sung des REHK finden. FUr alle weiteren kennzahlenbezogenen Auswertungen
verweist Stadt + Handel auf die dem REHK zugrundeliegende Bestandserhebung
im Zeitraum 02-03/2018, der eine landkreisweit einheitliche Methodik zugrunde
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liegt. Von einer Bericksichtigung von Einzelhandelsstrukturdaten aus kommuna-
len Einzelhandelskonzepten sieht Stadt + Handel aufgrund methodischer Unter-
schiede und unterschiedlicher Erhebungszeitrdume ab.

Dr. Lademann & Partner weisen darauf hin, dass durch die vermehrte Einstufung
von nicht zentrenrelevanten Sortimenten (hier exemplarisch genannt: Lam-
pen/Leuchten, Teppiche als Einzelware) gerade EinzelhandelsgroBprojekte — wie
das in Rede stehende Mdébelvorhaben — ein noch grélleres Angebot an zentrenre-
levanten Sortimenten fihren kénnen. Aus Sicht des Gutachters ist dies in der Ab-
wdgung zu berdcksichtigen und zeigt, dass die 10 %-Randsortimentsregel fir zen-
trenrelevante Sortimente nicht pauschal fir alle Randsortimente Uberschritten
werden darf.

Insbesondere Lampen/Leuchten und Teppiche (Einzelware) sind — wie von Dr. La-
demann & Partner richtig angemerkt — oftmals bedeutende Randsortimente von
Mébelvorhaben und daher hinsichtlich ihrer Zentrenrelevanz besonders sorgfdltig
zu priufen. Das REHK wird dieser Anforderung durch eine ausfihrliche Uberpri-
fung der Kriterien fir Zentrenrelevanz gerecht, indem entsprechende Detailbe-
trachtungen vorgenommen werden, die im Folgenden in Tabelle 3 und Tabelle 4
erneut dargestellt werden (hier nun korrigiert bzgl. der stddtebaulichen Verortung
der sortimentsspezifischen Verkaufsfldche unter BerUcksichtigung der erweiter-
ten ZVB-Abgrenzung des Innenstadtzentrums Friesoythe).

Tabelle 3: Detailbetrachtung Lampen/Leuchten

Merkmal Beurteilung Begriindung
. rd. 16 % der VKF in ZVB bzw. stddtebaulich integrierten Lageni. S. d.
Einzelhandelsstruktur (X) LROP verortet; nur bedingt landkreisweite Pragung der ZVB/siL

Besucherfrequenz

X klassischer Zieleinkauf;
geringe Bedeutung als innerstddtisches Leitsortiment

Integrationsfahigk

oit (X) haufig Randsortiment in gro3fldchigen Betriebskonzepten (Mébelhduser,

Baumadrkte, z. T. Elektronik-Fachmarkte); geringe Zahl an Fachgeschafte

Kopplungsaffinitat

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

Transportfdhigkeit

\/ Transportfdhigkeit i. d. R. gegeben, sofern es keine Uberaus sperrigen bzw.
( ) grofBen Artikel sind

Empfehlung LROP ‘/ Erlduterung des LROP Niedersachsen sieht Sortiment i. d. R. als zentrenre-
Niedersachsen levant an

Kommunale Steuerung (\/) in drei kommunalen Listen als zentrenrelevant ausgewiesen
Besondere Entwick- X bedingtes Entwicklungspotenzial in Form spezialisierter Fachgeschdéfte in
lungsperspektive ( ) ZVB; Trend geht zu Randsortiment in groBeren Mdbel- und Baumarkten

Empfehlung

Einstufung als nicht zentrenrelevantes* Sortiment

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; v' = Kriterium fir Zentrenrelevanz (Gberwie-
gend) erfullt, x = Kriterium fUr Zentrenrelevanz (Uberwiegend) nicht erfillt; *gleichzeitig auch nicht nahversorgungsrelevant.

Die oben aufgefihrte Detailbetrachtung zeigt auf, dass die Mehrheit der Merk-
male der Zentrenrelevanz fUr das Sortiment Lampen/Leuchten im Landkreis
Cloppenburg als nicht erfillt angesehen werden muss. Die Merkmale, die fUr eine
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Einordnung als zentrenrelevantes Sortiment sprechen sind neben der Transport-
fahigkeit insbesondere die Vermutungsregel des LROP Niedersachsen (hier mer-
ken Dr. Lademann & Partner an, dass diese Einordnung eine Empfehlung [bzw.
Vermutungsregel] ist und nicht zwangsldufig in eine Sortimentsliste Gbernommen
werden sollte und darf) sowie die Steuerung in den landkreisangehérigen Kom-
munen - insgesamt drei Kommunen weisen dieses Sortiment als zentrenrelevant
aus. Die Stadt Friesoythe steuert nach aktuellem Sachstand™ Lampen/Leuchten
als nicht zentrenrelevantes Sortiment.

Tabelle 4: Detailbetrachtung Teppiche (Einzelware)

Merkmal Beurteilung Begrindung

cosonsspsnicr X ISKT R DV b s et ooe
Besucherfrequenz X klassischer Zieleinkauf; geringe Beriteel:“iung als innerstddtisches Leitsorti-
egrotionstonget () G e Rendortiment n grobiachien Setsebsonvepten (b e

s Uberwiegend Zielpublikum; Kopplungseinkdufe i. d. R. mit hohem Anteil im
Kopplungsaffinitdt (X) nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich (z. B. in Mébelhdusern)
Transportfdhigkeit (X) je nach GréBe eingeschrdnkte Transportfdhigkeit (insb. ohne Pkw)
Empfehlung LROP ‘/ Erlduterung des LROP Niedersachsen sieht Sortiment i. d. R. als zentrenre-

Niedersachsen
Kommunale Steuerung (X)

Besondere Entwick-
lungsperspektive (x)

levant an

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

relativ geringe Entwicklungsdynamik bei Fachgeschaften in ZVB; Trend
geht hin zu Randsortiment in gréBeren Mébelmdrkten

Empfehlung

Einstufung als nicht zentrenrelevantes* Sortiment

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 02-03/2018; v' = Kriterium fiUr Zentrenrelevanz (Uberwie-
gend) erfullt, x = Kriterium fUr Zentrenrelevanz (Uberwiegend) nicht erfullt; *gleichzeitig auch nicht nahversorgungsrelevant.

Die oben aufgefUhrte Detailbetrachtung zeigt auf, dass die Uberwiegende Mehr-
heit der Merkmale der Zentrenrelevanz fir das Sortiment Teppiche (Einzelware)
im Landkreis Cloppenburg als nicht erfillt angesehen werden muss. Insbesondere
die Bericksichtigung der Einzelhandelsstrukturen im Landkreis Cloppenburg
zeigt, dass die stddtebaulich integrierten Lageni. S. d. LROP in keiner Weise durch
das Sortiment geprdgt werden. Die Merkmale, die fUr eine Einordnung als zen-
trenrelevantes Sortiment sprechen sind neben der Integrationsfdhigkeit insbe-
sondere die Vermutungsregel des LROP Niedersachsen (hier merken Dr. Lade-
mann & Partner an, dass diese Einordnung eine Empfehlung [bzw. Vermutungs-
regel] ist und nicht zwangsldufig in eine Sortimentsliste Ubernommen werden

" Der aktuelle Sachstand bezieht sich auf das derzeit (Stand: 03/2019) giltige Einzelhandelskonzept der Stadt
Friesoythe aus dem Jahr 2009. Sofern im Rahmen der Fortschreibung des EHK das Sortiment Lampen/Leuch-
ten zukinftig anders gesteuert werden soll, wird dieser Sachstand Eingang in die Uberarbeitete Entwurfsfas-
sung des REHK finden.
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sollte und darf). Die Stadt Friesoythe steuert nach aktuellem Sachstand™ Teppi-
che (Einzelware) als eine von zwei Kommunen im Landkreis als zentrenrelevantes
Sortiment.

Die hier dargelegte ausfUhrliche Betrachtung der strittigen Sortimente zeigt auf,
dass das REHK die in Rede stehenden Sortimente Lampen/Leuchten und Teppi-
che (Einzelware) nicht ungeprift und/oder leichtfertig als nicht zentrenrelevantes
Sortiment in der regionalen Sortimentsliste des Landkreises Cloppenburg aus-
weist.

DarUber hinaus weist Stadt + Handel darauf hin, dass der Verkaufsflachenanteil
zentrenrelevanter Randsortimente von 10 % (bzw. die Verkaufsfldche von
800 m?) bei EinzelhandelsgroBprojekten mit nicht zentrenrelevanten- und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auBerhalb der stdadte-
baulich integrierten Lagen i. S. d. LROP durchaus Uberschritten werden dirfen,
wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumver-
trdglichkeit eines gréBeren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass
der als raumvertrdglich zugelassene Umfang der Verkaufsfldche fUr das zentren-
relevante Randsortiment auf das geprifte EinzelhandelsgroBprojekt beschrdnkt
bleibt. Der aktuell vorliegende Entwurf des REHK ermittelt entsprechende raum-
vertrégliche Randsortimentsanteile fUr das in Rede stehende Md&belvorhaben.
Aufgrund der signifikanten landkreisweiten Entwicklungspotenziale (Ausnahme:
Warengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor), ist aus Sicht von Stadt + Han-
del auch in mehreren dieser Sortimente eine Uberschreitung der Schwelle von
800 m? (aktuell lediglich bei Heimtextilien der Fall) méglich.

Weiterhin weist Stadt + Handel darauf hin, dass bei der Betrachtung der Raum-
vertrdglichkeit der Randsortimente neben den absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungspotenzialen mehrere weitere Faktoren (u. a. auch die Markterfordernisse ty-
pischer Betreiber) berUcksichtigt wurden.

FUr die Uberarbeitete Entwurfsfassung des REHK wird das Merkmal ,Einzelhan-
delsstruktur” nochmals an die Darstellungen der stadtebaulich integrierten Lagen
i. S. d. LROP angepasst (siehe dazu Kapitel 2.1).

Dr. Lademann & Partner geben bei der Einstufung von Zoologischen Bedarf und
Lebende Tiere zu bedenken, dass die Zweiteilung nicht mehr gdngigen Marktkon-
zepten entspricht. Faktisch existieren aus Sicht des Gutachters nur noch Fach-
marktkonzepte am Markt, die entsprechende Fldchen und Stellp/dtze erfordern.
Der Anteil dieser Sortimente im Lebensmitteleinzelhandel wére marginal. Es wird
daher eine Einstufung als nicht zentrenrelevant empfohlen.

Stadt + Handel weist darauf hin, dass rd. 26 % der Verkaufsfldche des Sortiments
Zoologischer Bedarf und Lebende Tiere in zentralen Versorgungsbereichen bzw.
stadtebaulich integrierten Lagen i. S. d. LROP verortet ist. DarUber hinaus sind
weitere Merkmale der Zentrenrelevanz (insb. Besucherfrequenz aufgrund der
Fristigkeitsstufe, Kopplungsaffinitdt zu weiteren nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten und Transportfdahigkeit) erfUllt. Viele dieser Merkmale treffen jedoch
vornehmlich auf das Sortiment Tiernahrung zu. Daher regt Stadt + Handel an, das

2 Der aktuelle Sachstand bezieht sich auf das derzeit (Stand: 03/2019) giltige Einzelhandelskonzept der Stadt
Friesoythe aus dem Jahr 2009. Sofern im Rahmen der Fortschreibung des EHK das Sortiment Teppiche (Ein-
zelware) zukUnftig anders gesteuert werden soll, wird dieser Sachstand Eingang in die Uberarbeitete Ent-
wurfsfassung des REHK Finden.
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Sortiment Tiernahrung als zentren- und nahversorgungsrelevantes Sortiment ein-
zuordnen, wdhrend das Sortiment Zoologischer Bedarf (ohne Tiernahrung) und
Lebendige Tiere als nicht zentrenrelevantes und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantes Sortiment eingeordnet wird.

Dr. Lademann & Partner fihren an, dass in einzelnen Kommunen aufgrund eige-
ner Zielvorstellungen weitere Sortimente bewusst als zentrenrelevant gefUhrt
werden. Der Gutachter regt an klarzustellen, dass eine regionale Sortimentsliste
die kommunalen Ziele nicht Ubersteuvern kann, sondern lediglich eine Empfehlung
zur allgemeinen Orientierung ist.

Das REHK weist auf S. 96 explizit darauf hin, dass die regionale Sortimentsliste
im Rahmen kommunaler Einzelhandelskonzepte durch ortstypische Sortiments-
listen zu konkretisieren ist. Diese dUrfen selbstverstdndlich von der regionalen
Sortimentsliste abweichen, um deren Ortstypik und/oder der jeweils individuellen
stadtentwicklungspolitischen Zielstellung Rechnung zu tragen. Abweichungen
sind jedoch durch eben jene ortstypischen Gegebenheiten bzw. die entsprechende
stadtentwicklungspolitische Zielstellung zu begrinden. Stadt + Handel sieht da-
her keinen weiteren Klarstellungsbedarf.

2.4 ZUR HERLEITUNG VON MITTELZENTRALEN
KONGRUENZRAUMEN FUR APERIODISCHE GUTER

Im Kontext des REHK werden die Kongruenzrdume fir den aperiodischen Bedarf
im Landkreis Cloppenburg auf Grundlage des zentralértlichen Versorgungsauf-
trages der beiden Mittelzentren Cloppenburg und Friesoythe abgeleitet. Das Kon-
gruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral ist im LROP als Grundsatz ver-
ankert (LROP 2.3 (03) Satz 3). Das Kongruenzgebot ist somit im Rahmen einer
regionalplanerischen Beurteilung eines Planvorhabens zu beriUcksichtigen und ei-
ner Abwdgung zugdnglich.

Die Kongruenzraume kénnen sich dabei gemdadf der Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3
+Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels" des LROP im Falle
von gleichrangigen zentralen Orten teilweise an den Randern Uberlagern. Die Kon-
gruenzrdume der Oberzentren kénnen hingegen die der Mittelzentren vollstdndig
Uberlagern. Im Falle einer Uberlagerung ist dabei zu prisfen, inwieweit eine antei-
lige Anrechenbarkeit der Kaufkraft zu benachbarten Mittel- oder Oberzentren er-
folgen soll.®

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

= Zentralértliche Versorgungsauftrdge der Standortgemeinde sowie be-
nachbarter Zentren,

= Verkehrliche Erreichbarkeit,

=  Grenziberschreitende Verflechtungen,

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

= vgl. Niedersdchsisches Ministerium fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2017): Arbeitshilfe
zum Abschnitt 2.3 ,,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels" des LROP. S. 33f.

*“  Anders als von Dr. Lademann & Partner auf S. 10 des Plausibilitdtsgutachtens aufgefihrt, sind die Parameter
somit ein Ziel der Raumordnung - und nicht lediglich Inhalte der benannten Arbeitshilfe.
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Im Rahmen der Abgrenzung der aperiodischen Kongruenzrdume der Mittelzen-
tren im Landkreis Cloppenburg wurden die einzelnen Parameter — unterschiedlich
stark gewichtet — berUcksichtigt.

In den folgenden Abschnitten werden zundchst jeweils die gutachterlichen Anmer-
kungen und Anregungen von Dr. Lademann & Partner synoptisch dargestellt. An-
schlieBend bezieht Stadt + Handel zu den Aussagen dezidiert Stellung.

Allgemeine Hinweise zur Methodik

Aus Sicht von Dr. Lademann & Partner unterbleibt im REHK eine Schlussfolge-
rung, dass aufgrund der deutlichen Unterschiede hinsichtlich der Stérke der Ein-
zelhandelsfunktion der beiden Mittelzentren ggf. eine Angleichung der beiden
Orte anzustreben wdre. Dr. Lademann & Partner regen an, auf Grundlage meh-
rere Kennziffern (u. a. Verkaufsfldchenausstattung, Zentralitdt) die beiden Mit-
telzentren trotz unterschiedlicher Einwohnerzahlen vergleichbar zu machen. Aus
Sicht des Gutachters liegt aktuell keine ausgewogene Schwerpunktsetzung im
Landkreis vor.

Im Rahmen des REHK werden die mittelzentralen Kongruenzrédume fir aperiodi-
sche GUter fUr die beiden Mittelzentren Cloppenburg und Friesoythe abgegrenzt.
Als Beurteilungskriterien werden die weiter oben aufgefUhrten und in Abschnitt
2.3 Ziffer 03 Sdtze 3 und 4 des LROP benannten Parameter herangezogen. Unab-
hdangig davon, dass eine mdgliche Angleichung der Einzelhandelsbedeutung der
beiden Mittelzentren im Landkreis Cloppenburg eine mogliche und legitime regio-
nalentwicklungspolitische Grundsatzfragestellung ist, wird dieser Umstand aus
Sicht von Stadt + Handel durch den im REHK als Hauptkriterium berUcksichtigen
Parameter ,Zentralértliche Versorgungsfunktionen” hinreichend gewirdigt. Bei
der Bewertung dieses Parameters gehen die Mittelzentren Cloppenburg und
Friesoythe als gleichbedeutende zentrale Orte in die Bewertung mit ein. Das
REHK steht damit der oben dargelegten Grundsatzfragestellung nicht entgegen,
sondern beginstigt durch die BerUcksichtigung dieses Parameters und die Ablei-
tung der Kongruenzrdume grundsdtzlich regional ausgewogene Einzelhandels-
strukturen.

Der Anregung von Dr. Lademann & Partner bezUglich der BeriUcksichtigung wei-
terer Kennziffern (u. a. Verkaufsflachenausstattung, Zentralitat) kann aus Sicht
von Stadt + Handel nicht gefolgt werden, da

1. das Ziel der Gewadhrleistung ausgewogener Einzelhandelsstrukturen (und
damit auch die Wirdigung gewisser ,Nachholeffekte von schwdcher aus-
gestatteten Mittelzentren") bereits durch das Kriterium ,Zentralortliche
Versorgungsfunktionen” gewahrt wird und

2. keiner der weiteren durch das LROP vorgegebenen Parameter eine Berick-
sichtigung von unterdurchschnittlicher Verkaufsfldchenausstattung
und/oder Einzelhandelszentralitat vorsieht.

Grundsdatzlich ist darUber hinaus anzumerken, dass die Argumentation von Dr.
Lademann & Partner widersprichlich ist. Auf der einen Seite seien aus Sicht des
Gutachters Unterschiede zwischen den zentralen Orten gleicher Funktionsstufe
durch die gesonderte Bericksichtigung eben jener Unterschiede im Rahmen der
Ableitung von mittelzentralen Kongruenzrdumen auszugleichen. Auf der anderen
Seite weisen Dr. Lademann & Partner an anderer Stelle darauf hin, dass tradierte
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Einkaufsbeziehungen und gewachsene Angebotsstrukturen zu wirdigen seien
und begrinden dies u.a. mit der ,gelebten Planungspraxis” der vergangenen
Jahrzehnte (vgl. FuBBnote 7 auf S. 11). Mit dieser Argumentation lieBe sich auch ein
groBerer Kongruenzraum Cloppenburgs begrinden, was in der aktuellen Ent-
wurfsfassung des REHK jedoch nicht getan wird und Stadt + Handel dariber hin-
aus als fragwirdig erachtet. Denn es geht bei der Abgrenzung der mittelzentralen
Kongruenzrdume mafBgeblich um die im LROP aufgefUhrten Parameter.®

Dr. Lademann & Partner merken an, dass auf die Durchfihrung von Kundenbe-
fragungen zur Herleitung der Kongruenzrdume vollstdndig verzichtet wurde und
verweisen auf eigene primdrstatistisch erhobene Daten im Rahmen der Bearbei-
tung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Friesoythe.

Die BerUcksichtigung primdrstatistischer Daten zur Ableitung eines Kongruenz-
raumes ist insbesondere fUr Bewertung grenziberschreitender Verflechtungen
und fUr die Plausibilisierung von Marktgebieten der Ober- und Mittelzentren ein
sinnvolles, wenn aus Sicht von Stadt + Handel jedoch nicht notwendiges, Vorge-
hen. Sadmtliche Abgrenzungsbegrindungen von mittelzentralen Kongruenzrdu-
men der benachbarten Landkreise wurden ebenfalls ohne eigene primdrstatisti-
sche Erhebung durchgefUhrt. Unabhdngig davon begriBBt Stadt + Handel die
durchgefUhrte telefonische Haushaltsbefragung im Rahmen der Fortschreibung
des EHK Friesoythe und bericksichtigt die Ergebnisse in der Uberarbeiteten Ent-
wurfsfassung des REHK.%

Aus Sicht von Dr. Lademann & Partner wird die Relevanz von in Einzelhandelskon-
zepten abgeleiteten Marktgebieten ,kleingeredet”. Exemplarisch wird dafir die
Stadt Wildeshausen aufgefihrt, fir die It. Gutachter seit mehr als 10 Jahren kon-
zeptibergreifend ein Marktgebiet in gleicher Form ausgewiesen wird. Die Be-
zeichnung in Tabelle 18 des REHK sei daher zu korrigieren. Zudem wird die Frage
aufgeworfen, inwiefern auch an anderer Stelle die gutachterliche Meinung die
Aussagen zu Marktgebieten in kommunalen Einzelhandelskonzepten ,Uberfor-
men”. AbschlieBend beurteilen Dr. Lademann & Partner das Vorgehen von Stadt
+ Handel die Marktgebiete aus kommunalen Einzelhandelskonzepten lediglich als
eines mehrerer weiterer Kriterien (neben den Hauptkriterien ,Zentralortliche Ver-
sorgungsauftrdge”und, Verkehrliche Erreichbarkeit”) zu bericksichtigen als nicht
nachvollziehbar. Der Gutachter begrindet dies malBgeblich mit der ,,gelebten Pla-
nungspraxis” der vergangenen Jahrzehnte.

Bei der Abgrenzung der Kongruenzrdume fir den aperiodischen Bedarf wurden
bestehende kommunale Einzelhandelskonzepte im Hinblick auf mdégliche abge-
grenzte Marktgebiete untersucht. Die Betrachtung der Marktgebiete zeigt, dass
sieben der elf Mittelzentren im Landkreis Cloppenburg und im ndheren Umkreis
Uber ein entsprechendes kommunales Konzept mit einem abgegrenzten
Markteinzugsgebiet verfigen, wobei das Marktgebiet der Stadte Cloppenburg,

s Insbesondere das Kriterium ,Marktgebiete der Ober- und Mittelzentren" ist daher aus Sicht von Stadt + Handel
stets in das Verhdltnis zu den anderen Kriterien zu setzen, um zu kleine Marktgebiete (von Stddten mit unter-
durchschnittlicher Einzelhandelsbedeutung) bzw. zu groBe Marktgebiete (von Stddten mit Uberdurchschnitt-
licher Einzelhandelsausstattung) kein UbermaBiges Gewicht bei der Ableitung der Kongruenzrédume einzurdu-
men.

'  Stadt + Handel behdlt sich allerdings vor, die Validitat der Befragungsergebnisse anhand der von Dr. Lade-
mann & Partner verwendeten Methodik (u. a. StichprobengréBe, Stichprobenquotierung) zu prifen und die
Aussagen zum Marktgebiet unter BeriUcksichtigung der Prifergebnisse ggf. zu relativieren (siehe unten).
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Meppen und Vechta nicht empirisch abgeleitet wurde. DarUber hinaus ist zu kon-
statieren, dass die dargestellten Marktgebiete in den Einzelhandelskonzepten der
Stddte Friesoythe (2008)", Lohne (2008) und Papenburg (2011) aufgrund des
Datenstands nur bedingt aussagekréftig sind.

Stadt + Handel widerspricht der Aussage von Dr. Lademann & Partner, dass die
Relevanz der in Einzelhandelskonzepten abgeleiteten Marktgebiete ,kleingere-
det" wird. Vielmehr weist Stadt + Handel darauf hin, dass die Aussagekraft nicht
empirisch hergeleiteter bzw. mehr als zehn Jahre alter Marktgebiete kritisch zu
hinterfragen ist. Dr. Lademann & Partner modifiziert fir die Stadt Friesoythe das
2008 von der Cima ermittelte Markteinzugsgebiet ebenfalls im erheblichen Male
und kommt somit offenbar zu demselben Schluss.

Das Marktgebiet der Stadt Wildeshausen wurde hinreichend im Rahmen der Un-
tersuchungen zum REHK bericksichtigt. Stadt + Handel verweist auf die Aussage
von Dr. Lademann & Partner, die selbst angemerkt haben, dass eine aktuelle pri-
marstatistische Erhebung sinnvoll zur Plausibilisierung der Kongruenzrdume (o-
der vielmehr der Marktgebiete) sein kann.

Die MutmafBung von Dr. Lademann & Partner, dass auch (?) an anderer Stelle die
gutachterliche Meinung die Aussagen zu den Marktgebieten in kommunalen Ein-
zelhandelskonzepten ,Uberformen” ist nicht zutreffend. Stadt + Handel hdlt an
der Auffassung fest, dass die grundsdtzliche Beriicksichtigung von Marktgebieten
zur Abgrenzung von Kongruenzrdumen sorgsam zu reflektieren ist. Insbesondere
autokundenorientierte Einzelhandelsagglomerationen mit groBfldchigen Betrie-
ben (oftmals auBerhalb der stddtebaulich integrierten Lageni. S. d. LROP veror-
tet) kénnen ein Einzugsgebiet aufweisen, das deutlich Uber dem Ublichen Markt-
gebiet eines Mittelzentrums liegt. Bei der BerUcksichtigung solcher marktseitigen
Gegebenheiten im Rahmen der Herleitung eines mittelzentralen Kongruenzraums
als Ziel der Raumordnung ist daher aus Sicht von Stadt + Handel verstarkt darauf
zu achten, dass bestehende (ggf. auch regional nicht ausgewogene) Einzelhan-
delsstrukturen nicht die Entwicklungsperspektiven ,schwdcherer” Mittelzentren
durch eine nicht gerechtfertigte Abgrenzung der Kongruenzrdume einschrénken.
Im Extremfall kénnten so Kommunen mit einem deutlich Gber dem zentralortli-
chen Versorgungsauftrag liegenden (und womdglich regional nicht abgestimm-
ten) Einzelhandelsangebot in nicht integrierten Lagen durch die Abgrenzung der
mittelzentralen Kongruenzrdume bevorteilt werden - unausgewogene Raum-
strukturen wirden so ,,zementiert”. Insofern erscheint insbesondere der Einwand
von Dr. Lademann & Partner, die ,gelebte Planungspraxis” vergangener Jahr-
zehnte bei der Ableitung mittelzentraler Kongruenzrdume zu bericksichtigen in
Teilen abwegig.

Unabhdngig von dieser grundsdtzlichen Haltung zur BerUcksichtigung von Markt-
gebieten kommunaler Einzelhandelskonzepte wurden die jeweils relevanten
Marktgebiete im Abstimmungsprozess mit dem Landkreis Cloppenburg geprift
und bewertet — auch wenn diese dezidierte Bewertung aufgrund der untergeord-
neten Relevanz keinen Eingang in die Entwurfsfassung des REHK gefunden hat.

7 Wie bereits vermerkt, flieBen die neuen Erkenntnisse aus der Fortschreibung des EHK Friesoythe in die Uber-

arbeitete Entwurfsfassung des REHK ein.
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Im Folgenden sind exemplarisch die Marktgebiete der ndchstgelegenen Mittelzen-
tren zur Stadt Friesoythe dargestellt.
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Abbildung 3: Marktgebiet der Stadt Cloppenburg
Quelle: EHK Cloppenburg 2017 (GMA).
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Quelle: CIMA Berechnungen nach HUFF, Expertengespriche, HH-Befragung,
Kundenherkunftsbefragung
Bearbeitung: CIMA GmbH 2009

Abbildung 4: Marktgebiet'® der Stadt Friesoythe
Quelle: EHK Friesoythe 2009 (Cima).

WA\

Kongruenzraum Meppen

[ Zonel:rd. 119.410 EW

I  zonell: rd. 3.890 EW

| zonem: rd.6.530 EW

D Zone IV: rd.7.040 EW

Insg.: 136.870 Einwohner

\'e P [ Nt 3 Quelle: Regiograph Planung;
—gN \ 28 b \ 7 ) 3 GMA-Bearbeitung 2018

Abbildung 5: Marktgebiet der Stadt Meppe
Quelle: EHK Meppen 2018 (GMA).

® In die Uberarbeitete Entwurfsfassung des REHK wird das im EHK 2019 ermittelte Marktgebiet der Stadt
Friesoythe bericksichtigt.
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Kartengrundlage: MapPoint 2006

Quelle: CIMA Berechnungen nach HUFF, Expertengesprache, Kundenherkunftsbefragung
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2011

Abbildung 6: Marktgebiet der Stadt Papenburg

Quelle: EHK Papenburg 2011 (Cima).

Unter BeriUcksichtigung der aufgefihrten Marktgebiete sind folgende Punkte
festzuhalten:

GemdB des EHK Cloppenburg (2017) umfasst das Marktgebiet der Stadt
Cloppenburg u. a. die Gemeinden Garrel (Zone II) und Vrees (Zone IIl). Fir
die Abgrenzung von mittelzentralen Kongruenzrumen wird Marktgebie-
ten im weiteren Umfeld (ab Zone Ill) i. d. R. eine geringere Bedeutung bei-
gemessen.

GemdB EHK Friesoythe (2009) umfasst das erweiterte Marktgebiet (Zone
3) der Stadt Friesoythe die Gemeinden Garrel, Vrees, Rastdorf, Lorup, Es-
terwegen, Saterland (in Teilen auch Zone 2), BarBel (in Teilen auch Zone 2)
und Edewecht. FUr die Abgrenzung von mittelzentralen Kongruenzrdumen
wird Marktgebieten im weiteren Umfeld (ab Zone 3) i. d. R. eine geringere
Bedeutung beigemessen. Wie bereits vermerkt, finden die neuen Erkennt-
nisse im Rahmen der Fortschreibung des EHK Friesoythe Eingang in die
Uberarbeitete Entwurfsfassung des REHK (siehe dazu unten).

GemdB EHK Meppen (2018) umfasst das Marktgebiet der Stadt Meppen
keine Bereiche, die aus Sicht von Dr. Lademann & Partner Teil des Markt-
gebietes der Stadt Friesoythe sind.
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= GemdB EHK Papenburg (2011) umfasst das Marktgebiet der Stadt Papen-
burg (hier zu interpretieren als Zone 1und 2) u. a. die Gemeinden Esterwe-
gen und Bockhorst. Damit Uberschneiden sich die Marktgebiete der Stddte
Papenburg und Friesoythe in diesem Bereich.

Die Marktgebiete aus den kommunalen Einzelhandelskonzepten wurden somit
hinreichend bei der Ableitung der mittelzentralen Kongruenzrdume gewirdigt.
Das aktuelle Marktgebiet der Stadt Friesoythe wird in der Uberarbeiteten Ent-
wurfsfassung des REHK bericksichtigt (siehe unten).

Aus Sicht von Dr. Lademann & Partner werden im Rahmen der Potenzialbetrach-
tung des REHK aufgrund der alleinigen Ausrichtung auf Mittelzentren die beste-
henden Strukturen im Landkreis vernachldssigt. Der Gutachter regt an, den An-
spruch an eine qualifizierte Eigenversorgung angemessen zu wdrdigen. Aus die-
sem Grund erscheint dem Gutachter der noch vertrdgliche, steigerbare Anteil
(von aperiodischen Gitern?) Gberschaubar.

Stadt + Handel hat in Kapitel 2.2 bereits dargelegt, dass die stdrkere Bericksich-
tigung von Grundzentren im Landkreis Cloppenburg bei den berechneten absatz-
wirtschaftlichen Potenzialen eine durchaus legitime regionalentwicklungspoliti-
sche Strategie sein kann und bezieht dazu ausfihrlich Stellung. Es sei jedoch auf
die aus Sicht von Stadt + Handel stark verkirzte Betrachtung der absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungspotenziale durch Dr. Lademann & Partner hingewiesen
(siehe dazu ebenfalls Kapitel 2.2), die zu einer Untersch&tzung der Umsatzpoten-
ziale im Landkreis Cloppenburg fihrt.

Dariber hinaus erscheint der Hinweis bzgl. der Verkaufsfldchenpotenziale im Zu-
sammenhang mit der Herleitung der mittelzentralen Kongruenzrdume an dieser
Stelle deplatziert. Insbesondere die von Dr. Lademann & Partner angeregte ,,an-
gemessene Wirdigung des Anspruches an eine qualifizierte Eigenversorgung”
(S. 13) wird vom REHK nicht in Frage gestellt. Es bleibt jedoch festzuhalten, dass
gemdB LROP grundzentrale Kongruenzrdume eindeutig auf das Gemeindegebiet
der jeweiligen Grundzentren (ohne Verflechtungsbereiche) beschrdnkt sind. Die
mittel- und oberzentralen Kongruenzrdume fir aperiodische GuUter Uberlagen
vollstdndig die grundzentralen Kongruenzrdume (fUr aperiodische GUter). Eine
besondere BerUcksichtigung von Grundzentren bei der Ableitung von mittelzent-
ralen Kongruenzrdumen ist daher landesplanerisch nicht konform und die Anre-
gung von Dr. Lademann & Partner an dieser Stelle nicht nachvollziehbar.

Mittelzentraler Kongruenzraum Stadt Friesoythe

Aus der eigenen primdrstatistischen Erhebung leiten Dr. Lademann & Partner ein
Marktgebiet von Friesoythe ab, das neben Friesoythe (Zone 1) die Gemeinden
Virees, Rastdorf, Lorup, Hilkenbrook, Esterwegen, Bockhorst, Saterland, BarlBel
und Bésel (jeweils Zone 2) umfasst. Der Gutachter regt an, dieses Marktgebiet im
Rahmen des REHK zu bericksichtigen.

Die Unterschiede zwischen dem im REHK abgegrenzten mittelzentralen Kongru-
enzraum der Stadt Friesoythe und dem im EHK Friesoythe 2019 ermittelten
Marktgebiet sind in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.
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Abbildung 7: Mittelzentraler Kongruenzraum (REHK-Entwurf 2018) und Marktgebiet (EHK-Entwurf 2019) der Stadt Friesoythe

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Marktgebiet Friesoythe: EHK Friesoythe 2019 (Entwurf); ZOF: BBSR 2008 (aktualisiert durch Stadt
+ Handel); Kartengrundlage: Bundesamt fiur Kartographie und Geoddsie 2018, OpenStreetMap - veroffentlicht unter ODbL.

Dr. Lademann & Partner duBBern sich nicht weiter dazu, ob Teile des abgegrenzten
Marktgebietes in einem Uberschneidungsbereich mit anderen mittelzentralen
Kongruenzrdumen liegen (und somit nur ein Anteil der jeweiligen Kaufkraft be-
rUcksichtigt werden kann). Stadt + Handel trifft daher zundchst die Annahme,
dass Dr. Lademann & Partner von einer vollstédndigen Beriicksichtigung der Kauf-
kraft im gesamten Marktgebiet Friesoythes ausgehen. Auf Grundlage dieser An-
nahme stellen sich die Unterschiede hinsichtlich der Kaufkraftabschépfung zwi-
schen dem REHK-Entwurf 2018 und dem EHK-Entwurf Friesoythe 2019 wie folgt
dar:
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Tabelle 5: Kaufkraftabschépfung im mittelzentralen Kongruenzraum Friesoythe (REHK-Entwurf 2018) und im
Marktgebiet Friesoythe (EHK-Entwurf 2019)

Kommune Kauf;;c:“f‘tac[l;b;g;fzfung Kaufkgr::g;sEc:ipfung Differenz
Stadt Friesoythe 100 % 100 % -
Gemeinde Bosel 100 % 100 % -
Gemeinde Saterland 100 % 100 % -
Gemeinde Hilkenbrook 100 % 100 % -
Gemeinde Vrees 0% 100 % +100
Gemeinde Rastdorf 50 % 100 % +50
Gemeinde Lorup 50 % 100 % +50
Gemeinde Esterwegen 25% 100 % +75
Gemeinde Bockhorst 0% 100 % +100
Gemeinde BarBel 75 % 100 % +25

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Kaufkraftabschépfung gemdB EHK: EHK Friesoythe 2019 (Entwurf).

Dr. Lademann & Partner begrinden das dargestellte Marktgebiet mit den Ergeb-
nissen einer telefonischen Haushaltsbefragung mit einer StichprobengréBe von
n = 600 bezogen auf den gesamten Untersuchungsraum.” Hinsichtlich der Stich-
probengréfe ist anzumerken, dass aus Sicht von Stadt + Handel die Zahl der te-
lefonischen Interviews nicht ausreicht, um valide Aussagen zu der Einkaufsorien-
tierung einzelner Kommunen treffen zu kénnen. Dies sei beispielhaft an den Ein-
wohnerzahlen und der Stichprobengréf3e in Bezug auf die Kommunen in Zone 2
des Marktgebietes von Friesoythe verdeutlicht (siehe dazu auch Tabelle 6).

Es sei klargestellt, dass die von Dr. Lademann & Partner verwendete Stichproben-
gréBe von n = 600 fir grundsdtzliche und tendenzielle Aussagen zum Marktgebiet
(in seiner Génze und mit Bezug auf Friesoythe) als durchaus akzeptabel angese-
hen werden kann. Es lassen sich jedoch anhand der StichprobengréBe (und den
Stadt + Handel vorliegenden Informationen zur Methodik) in keinem Fall valide
Aussagen zur Einkaufsorientierung der Einwohner einzelner Kommunen treffen.
Sofern solche Aussagen getdtigt und diese mit einem gdngigen Konfidenzniveau
von 95 % sowie mit einem gdngigen Stichprobenfehler von 5 % statistisch valide
abgesichert werden sollen, ist dafir aus Sicht von Stadt + Handel eine Stichpro-
bengroBe von n = 2.948 allein in Zone 2 des Marktgebietes erforderlich.

Am Beispiel der Gemeinde Vrees, die laut Dr. Lademann & Partner in Zone 2 des
Marktgebietes von Friesoythe liegt, laut dem REHK jedoch auBerhalb des mittel-
zentralen Kongruenzraums verortet ist, ist aufgrund der StichprobengréBe anzu-
nehmen, dass max. 10 Personen im Gemeindegebiet im Rahmen der telefonischen

" Der Untersuchungsraum der telefonischen Haushaltsbefragung umfasst nach Angaben von Dr. Lademann &
Partner die Stadt Friesoythe (n = 250), die Kommunen Bésel, Vrees, Rastdorf, Lorup, Hilkenbrook, Esterwegen,
Bockhorst, Saterland und BarfBel in Zone 2 des Marktgebietes (insgesamt n = 230) sowie die Kommmunen Ede-
wecht und Garrel in Zone 3 des Marktgebietes (insgesamt n = 120).
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Haushaltsbefragung interviewt wurden. Dies entspricht bei einer Grundgesamt-
heit (hier: Einwohnerzahl) von N = 1.759 beispielhaft lediglich einem Konfidenzni-
veau von 80 % und einem Stichprobenfehler von 24 %. Mit anderen Worten: Es ist
davon auszugehen, dass in 20 % der Fdlle die getdtigten Aussagen der Probanden
um mindestens 24 % vom eigentlichen Verhalten der Grundgesamtheit abwei-
chen. GemdB Dr. Lademann & Partner kaufen 30 % der befragten Personen aus
Vrees regelmafig in Friesoythe ein. Unter Bericksichtigung des angenommenen
akzeptierten Stichprobenfehlers wdre eher festzuhalten: Es kaufen zwischen 6 %
und 54 % in Friesoythe ein — und in 20 % der Falle sogar noch weniger oder noch
mehr. Nach gdngigen statistischen GUtekriterien sind diese Ergebnisse damit fur
die Herleitung von mittelzentralen Kongruenzrédumen unbrauchbar.

Tabelle 6: Einwohnerzahlen und StichprobengréBe (erforderlich und tatsdchlich) zur Sicherstellung reprédsentati-
ver Befragungsergebnisse

StichprobengréBe StichprobengréBle

Kommune Einwohner (EHK Friesoythe)*  (erforderlichy** Differenz
Gemeinde Bosel 7.946 38 367 -329
Gemeinde Saterland 13.619 66 374 -308
Gemeinde Hilkenbrook 799 4 260 -256
Gemeinde Vrees 1.759 8 316 -308
Gemeinde Rastdorf 1.005 5 279 -274
Gemeinde Lorup 3.218 16 344 -328
Gemeinde Esterwegen 5.436 26 359 -333
Gemeinde Bockhorst 962 5 275 -270
Gemeinde Barf3el 12.939 62 374 -312
Gesamt 47.683 230 2.948 -2.718

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohner: Landesamt fUr Statistik Niedersachsen (Stand: 30.09.2017); * Annahme
von Stadt + Handel auf Basis einer StichprobengréBe (Zone 2) von n = 230 gewichtet nach Einwohnerzahl (Differenzen zur Gesamtsumme

sind rundungsbedingt méglich); ** bei einem angenommenen Konfidenzniveau von 95 % und einem Stichprobenfehler von 5 %.

Zur weiteren Methodik (z. B. raumliche Verteilung der Stichprobe) der von Dr. La-
demann & Partner durchgefihrten telefonischen Haushaltsbefragung liegen
Stadt + Handel keine Informationen vor. So lassen sich aus der im Plausibilitats-
gutachten angegebenen allgemeinen Einkaufsorientierung von rd. 28 % auf
Friesoythe (fUr den Sortimentsbereich Bekleidung/Schuhe) in Zone 2 des Markt-
gebietes keine validen Riickschlisse auf die Einkaufsorientierung in einzelnen Ge-
meinden ziehen. Aus diesem Grund werden die Ergebnisse der telefonischen Haus-
haltsbefragung (die fUr die gesamte Zone 2 gelten) fir die Gemeinden im Folgen-
den plausibilisiert, bei denen sich Abweichungen zwischen der Einschdtzung von
Stadt + Handel und Dr. Lademann & Partner ergeben.

Vrees: GemdB aktuellem Entwurf des EHK Friesoythe gehort die Gemeinde zu
Zone 2 des Marktgebietes der Stadt Friesoythe. Im aktuellen EHK der Stadt Clop-
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penburg ist Vrees Zone 3 des Marktgebietes zugeordnet. GemdR den Erreichbar-
keitszellen des Landes Niedersachsen ist Vrees der Erreichbarkeitszelle von
Friesoythe zugeordnet. GemdR den vorliegenden Untersuchungen zu Pendlerbe-
ziehungen ist Vrees weder auf die Stadt Friesoythe noch auf die Stadt Cloppen-
burg (sondern auf die Stadt Werlte) orientiert — nach Einschdtzung der Fachab-
teilungen des Landkreises Cloppenburg ist jedoch eine ebenfalls deutliche verkehr-
liche Orientierung nach Cloppenburg zu konstatieren. Diese Einschdtzung wird
durch das ebenfalls starker auf Cloppenburg (und Werlte) orientierte Verkehrs-
netz gestUtzt. Der Landkreis Emsland ordnet die einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft von Vrees zu 50 % dem mittelzentralen Kongruenzraum der Stadt Papen-
burg zu. Stadt + Handel empfiehlt daher aufgrund der vorliegenden Daten aus der
Haushaltsbefragung, die Gemeinde Vrees mit 25 % ihrer einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft dem mittelzentralen Kongruenzraum der Stadt Friesoythe zuzuordnen.
Der Kaufkraftanteil fir den mittelzentralen Kongruenzraum der Stadt Cloppen-
burg wird mit 50 % beibehalten. Fir den mittelzentralen Kongruenzraum der
Stadt Papenburg verbleiben weitere 25 %.

Rastdorf: GemdB aktuellem Entwurf des EHK Friesoythe gehért die Gemeinde zu
Zone 2 des Marktgebietes der Stadt Friesoythe. Sie ist keinem Marktgebiet einer
anderen Kommune mit EHK zugeordnet. GemdRB den Erreichbarkeitszellen des
Landes Niedersachsen ist Rastdorf der Erreichbarkeitszelle von Friesoythe zuge-
ordnet. GemdRB den vorliegenden Untersuchungen zu Pendlerbeziehungen ist
Rastdorf weder auf die Stadt Werlte orientiert. Der Landkreis Emsland ordnet die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft von Rastdorf zu 50 % dem mittelzentralen Kon-
gruenzraum der Stadt Papenburg zu. Stadt + Handel empfiehlt daher aufgrund
der vorliegenden Daten aus der Haushaltsbefragung, die Gemeinde Rastdorf mit
75 % ihrer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft dem mittelzentralen Kongruenz-
raum der Stadt Friesoythe zuzuordnen. Fir den mittelzentralen Kongruenzraum
der Stadt Papenburg verbleiben weitere 25 %.

Lorup: Gemaf3 aktuellem Entwurf des EHK Friesoythe gehért die Gemeinde zu
Zone 2 des Marktgebietes der Stadt Friesoythe. Sie ist keinem Marktgebiet einer
anderen Kommune mit EHK zugeordnet. GemdaRB den Erreichbarkeitszellen des
Landes Niedersachsen ist Lorup der Erreichbarkeitszelle von Friesoythe zugeord-
net. GemdRB den vorliegenden Untersuchungen zu Pendlerbeziehungen ist Lorup
auf die Stadt Werlte orientiert. Der Landkreis Emsland ordnet die einzelhandels-
relevante Kaufkraft von Lorup zu 50 % dem mittelzentralen Kongruenzraum der
Stadt Papenburg zu. Stadt + Handel empfiehlt daher aufgrund der vorliegenden
Daten aus der Haushaltsbefragung, die Gemeinde Lorup mit 75 % ihrer einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft dem mittelzentralen Kongruenzraum der Stadt
Friesoythe zuzuordnen. Fiir den mittelzentralen Kongruenzraum der Stadt Papen-
burg verbleiben weitere 25 %.

Esterwegen: Gemaf3 aktuellem Entwurf des EHK Friesoythe gehért die Gemeinde
zu Zone 2 des Marktgebietes der Stadt Friesoythe. Sie ist jedoch auch dem erwei-
terten Marktgebiet (hier zu interpretieren als Zone 2) der Stadt Papenburg zuge-
ordnet. GemaR den Erreichbarkeitszellen des Landes Niedersachsen ist Esterwe-
gen der Erreichbarkeitszelle von Friesoythe zugeordnet. GemdB den vorliegenden
Untersuchungen zu Pendlerbeziehungen ist Esterwegen eher auf die Stadt Pa-
penburg als auf die Stadt Friesoythe orientiert. Der Landkreis Emsland ordnet die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft von Esterwegen zu 80 % dem mittelzentralen
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Kongruenzraum der Stadt Papenburg zu. Stadt + Handel empfiehlt daher auf-
grund der Aktualitdt der vorliegenden Daten aus der Haushaltsbefragung, die Ge-
meinde Esterwegen mit 50 % ihrer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft dem mit-
telzentralen Kongruenzraum der Stadt Friesoythe zuzuordnen. Fir den mittel-
zentralen Kongruenzraum der Stadt Papenburg verbleiben weitere 50 %.

Bockhorst: Gemdf3 aktuellem Entwurf des EHK Friesoythe gehért die Gemeinde
zU Zone 2 des Marktgebietes der Stadt Friesoythe. Sie ist jedoch auch dem erwei-
terten Marktgebiet (hier zu interpretieren als Zone 2) der Stadt Papenburg zuge-
ordnet. Gemaf den Erreichbarkeitszellen des Landes Niedersachsen ist Bockhorst
in Teilen sowohl der Erreichbarkeitszelle von Friesoythe als auch der Erreichbar-
keitszelle von Papenburg zugeordnet. GemdR den vorliegenden Untersuchungen
zu Pendlerbeziehungen ist Bockhorst eher auf die Stadt Papenburg als auf die
Stadt Friesoythe orientiert. Der Landkreis Emsland ordnet die einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft von Bockhorst zu 80 % dem mittelzentralen Kongruenzraum der
Stadt Papenburg zu. Stadt + Handel empfiehlt daher aufgrund der Aktualitét der
vorliegenden Daten aus der Haushaltsbefragung, die Gemeinde Bockhorst mit
25 % ihrer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft dem mittelzentralen Kongruenz-
raum der Stadt Friesoythe zuzuordnen. Fiir den mittelzentralen Kongruenzraum
der Stadt Papenburg verbleiben weitere 75 %.

BarBel: GemdaB aktuellem Entwurf des EHK Friesoythe gehoért die Gemeinde zu
Zone 2 des Marktgebietes der Stadt Friesoythe. Marktgebiete aus aktuellen Ein-
zelhandelskonzepten der Stddte Leer (Ostfriesland) und Westerstede liegen
Stadt + Handel nicht vor. Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass BarfBBel auch
(teilweise) im Marktgebiet der beiden genannten Mittelzentren liegt. GemdB den
Erreichbarkeitszellen des Landes Niedersachsen ist BarBel in groBen Teilen der Er-
reichbarkeitszelle von Friesoythe zugeordnet. Insbesondere die nérdlichen Sied-
lungslagen inkl. des Hauptortes BarBel sind jedoch in der Erreichbarkeitszelle von
Westerstede verortet. GemdR den vorliegenden Untersuchungen zu Pendlerbe-
ziehungen ist BarBel eher auf die Stadt Friesoythe orientiert. Der Landkreis Am-
merland ordnet die einzelhandelsrelevante Kaufkraft von BarBel zu 40 % dem
mittelzentralen Kongruenzraum der Stadt Westerstede zu. Stadt + Handel sieht
aufgrund der dargestellten Rahmenbedingungen keine Veranlassung den dem
mittelzentralen Kongruenzraum der Stadt Friesoythe zugeordneten Kaufkraftan-
teil von 75 % zu erhéhen.

Auf Grundlage der der verdnderten Informationslage und der fachgutachterlichen
Einschdtzung von Stadt + Handel ergeben sich folgende Anteile an einzelhandels-
relevanter Kaufkraft, die dem mittelzentralen Kongruenzraum der Stadt
Friesoythe zugeordnet werden:
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Tabelle 7: Modifizierte Kaufkraftabschépfung im mittelzentralen Kongruenzraum Friesoythe

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

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Damit ergibt sich ein Einwohnerpotenzial von rd. 69.968 Einwohnern im mittel-
zentralen Kongruenzraum der Stadt Friesoythe (ohne BerUcksichtigung der an-
teilig anzurechnenden Kaufkraft).

Dr. Lademann & Partner hinterfragen, ob die Stadt Friesoythe bei der Abgren-
zung anderer mittelzentraler Kongruenzrdume beteiligt wurde. So erscheint aus
Sicht von Dr. Lademann & Partner insbesondere in Bezug auf Papenburg die Ab-
grenzung des Kongruenzraums als optimistisch?®®° — insbesondere auch vor dem
Hintergrund, dass in den eigenen Kundenbefragungen Papenburg in den relevan-
ten Orten nicht als relevantes Mittelzentrum benannt wurde.

Stadt + Handel kann nicht beurteilen, ob und in welchem MaRe eine Beteiligung
der Stadt Friesoythe (und/oder des Landkreises Cloppenburg) an der Abgrenzung
des mittelzentralen Kongruenzraums fUr die Stadt Papenburg erfolgte und ver-
weist diesbeziglich auf die jeweiligen Kommunen. Unabhdngig davon teilt Stadt
+ Handel allerdings die Auffassung von Dr. Lademann & Partner hinsichtlich des
optimistisch abgegrenzten mittelzentralen Kongruenzraums fir die Stadt Papen-
burg? und verweist auf die oben dargestellten Rahmenbedingungen. Auf dieser
Grundlage wurde der mittelzentrale Kongruenzraum der Stadt Friesoythe ange-
passt. Ein (geringer) Uberschneidungsbereich zwischen Friesoythe und Papen-
burg ldsst sich aus Sicht von Stadt + Handel aufgrund der gepriften Parameter
(insb. der mittelzentralen Versorgungsfunktion Papenburgs, der Erreichbarkeits-
zellen sowie des Marktgebietes der Stadt Papenburg) jedoch nicht gdnzlich ab-
streiten. Es wird empfohlen, das Marktgebiet der Stadt Papenburg ggf. im Rah-
men einer Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes zu Gberpri-
fen.

2 Konkret werden Papenburg durch den Landkreis Emsland im Uberschneidungsbereich mit Friesoythe folgende
Einwohneranteile zugeordnet: Hilkenbrook, Esterwegen und Bockhorst 80 %; Vrees, Rastdorf und Lorup 50 %.
2 Ein entsprechender Hinweis findet sich bereits im REHK-Entwurf 2018 auf S. 103.
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Mittelzentraler Kongruenzraum Stadt Cloppenburg

Aus Sicht von Dr. Lademann & Partner ist das Mittelzentrum Cloppenburg im wei-
teren Umfeld von Friesoythe (Zone 3) keinesfalls die allein prédgende Mittelstadrt,
sondern teilt sich diese Stellung mit Oldenburg (in Bezug auf Edewecht) und Gar-
rel. Der Gutachter empfiehlt zu beachten, dass durch eine behutsame Weiterent-
wicklung des Mittelzentrums der Einzelhandel auch in den brigen zentralen Or-
ten nicht zu gefdhrden sei.

Die Gemeinde Edewecht ist gemdaB REHK nicht Teil des mittelzentralen Kongru-
enzraums der Stadt Cloppenburg. Somit ist aus Stadt + Handel die Erkenntnis von
Dr. Lademann & Partner, dass Cloppenburg in diesem Bereich nicht die allein pra-
gende Mittelstadt ist, beriUcksichtigt. In Bezug auf Garrel ist festzuhalten, dass es
sich bei der Gemeinde um ein Grundzentrum handelt und diesem somit ein Ver-
sorgungsauftrag fur den qualifizierten Grundbedarf (insb. im periodischen Be-
darfsbereich) zukommt. Die Beriicksichtigung von Grundzentren bei der Abgren-
zung mittelzentraler Kongruenzrdume fir den aperiodischen Bedarf entspricht
nicht den Zielen und Grundsétzen der Landesplanung. GemdB LROP ist der Kon-
gruenzraum eines Grundzentrums auf das jeweilige Gemeindegebiet beschrénkt.

Stadt + Handel weist auf die Zielstellung des LROP in Bezug auf das Kongruenz-
gebot hin: Durch die Ableitung mittelzentraler Kongruenzrdume und die damit
verbundenen Ziele und Grundsdtze der Landesplanung soll die VerhdaltnismaBig-
keit von EinzelhandelsgroBprojekten hinsichtlich ihrer Wirkung auf andere Mittel-
zentren gewahrt werden. Es wird hier in keiner Weise die gesamte Kaufkraft im
aperiodischen Bedarfsbereich der einbezogenen Grundzentren ,abgezogen”
(0. &.). Die mittelzentralen Kongruenzrdume im aperiodischen Bedarfsbereich ge-
fdhrden somit nicht die Versorgungsfunktion und (landesplanerisch konformen)
Einzelhandelsstrukturen der Grundzentren. Eine BerUcksichtigung von Grundzen-
tren im Rahmen der Abgrenzung mittelzentraler Kongruenzrdume wirde aus
Sicht von Stadt + Handel vielmehr die Versorgungsfunktion der Mittelzentren auf-
grund der geringeren Kaufkraftpotenziale untergraben und somit im Widerspruch
zur eigentlichen Intention des Kongruenzgebotes (mittel- und oberzentral aperio-
disch) stehen.

Dr. Lademann & Partner beurteilen kritisch die ,Vereinnahmung” starker Grund-
zentren wie Garrel durch das Mittelzentrum Cloppenburg. Trotz der Ziele der
Raumordnung im LROP kann aus Sicht des Gutachters nicht ausgeblendet wer-
den, dass eine grundlegende Neustrukturierung im Sinne der Entwicklung never
grofBer Einzelhandelsstandorte im Mittelzentrum nur durch gréfBere Umsatzab-
zige realisierbar wdren, was nicht Ziel einer ausgewogenen Kreisentwicklung sein
kénne.

Aus Sicht von Stadt + Handel verschneiden Dr. Lademann & Partner an dieser
Stelle auf unzuldssige Weise landesplanerische Ziele mit dem (nachvollziehbaren)
Ziel einer ausgewogenen Kreisentwicklung. Es bleibt festzuhalten, dass bei der
Ableitung von mittelzentralen Kongruenzrdumen fir aperiodische GUter die Ein-
zelhandelsstrukturen von Grundzentren keine Beriicksichtigung finden. Dies steht
jedoch nicht im Widerspruch mit dem Ziel einer ausgewogenen Kreisentwicklung,
da zu jener ausgewogenen Entwicklung eben auch die Einhaltung der jeweiligen
grund- und mittelzentralen Versorgungsauftrdge zdhlt. Inwiefern Einzelhandels-
groBprojekte in Mittelzentren negative absatzwirtschaftliche und stddtebauliche
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Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche (oder sonstige Lagebereiche) in
Grundzentren haben, muss ferner durch eine entsprechende einzelfallbezogene
Vertrdglichkeitsanalyse nachgewiesen werden und ist somit unabhdngig von der
Einhaltung des Kongruenzgebotes zu betrachten.?

Aus Sicht von Dr. Lademann & Partner werden im REHK der Stadt Cloppenburg
tendenziell die zu versorgenden Orte und Einwohner- bzw. Kaufkraftanteile grof3-
zlgiger zugewiesen. Andere Einkaufsalternativen in den jeweiligen Orten (v. a.
Oldenburg) wurden aus Sicht des Gutachters nicht hinreichend berdlcksichtigt.

Stadt + Handel hat auf Grundlage der zum Bearbeitungszeitpunkt zur Verfigung
stehenden Daten die mittelzentralen Kongruenzrdume von Cloppenburg und
Friesoythe nach der gleichen Methodik und unter BeriUcksichtigung der gleichen
Parameter abgeleitet. Durch die nun vorliegenden (methodisch jedoch zu hinter-
fragenden) primdrstatistischen Daten zum Marktgebiet der Stadt Friesoythe
wurde der mittelzentrale Kongruenzraum fiUr Friesoythe entsprechend ange-
passt. Somit ergibt sich aus Sicht von Stadt + Handel in keiner Weise eine auf
Grundlage der eingeflossenen Parameter nicht begrindbare groBzigigere Zuwei-
sung von Einwohner- bzw. Kaufkraftanteilen zum mittelzentralen Kongruenz-
raum von Cloppenburg.

Dariber hinaus wurden andere Einkaufsalternativen in den jeweiligen Orten in
Form der vorliegenden Marktgebiete aus den kommunalen Einzelhandelskonzep-
ten durchaus — als einer von insgesamt vier Parametern — berUcksichtigt. Insbe-
sondere bei Oldenburg ist dabei auch auf die oberzentrale Versorgungsfunktion
(und die damit verbundenen, weiter ausstrahlenden Einkaufsbeziehungen) hinzu-
weisen. Somit sind Einkaufsbeziehungen in Form von Marktgebieten zwar ein re-
levanter Parameter zur Abgrenzung mittelzentraler Kongruenzrdume, aber eben
nicht der einzige. Die grundsdtzlichen Vorbehalte von Stadt + Handel bei der Be-
ricksichtigung von Marktgebieten bei der Abgrenzung mittelzentraler Kongru-
enzrdume werden weiter oben ndher erlgutert.

Ermittlung von VKF-Potenzialen im Kongruenzraum aperiodisch

Dr. Lademann & Partner beziehen sich in ihrem Plausibilitdtsgutachten auf die
Ausfihrungen im REHK zum Mébelvorhaben im Lichte des Kongruenzgebotes und
leitet daraus ein mégliches Umsatzpotenzial unter Berdcksichtigung der Ziel-
Zentralitdt fir aperiodische Giter von 0,80 fir das Sortiment Mdébel ab.

Stadt + Handel verweist auf Kapitel 2.2 und den dort aufgezeigten methodischen
Schwdchen des Vorgehens von Dr. Lademann & Partner. Dariber hinaus sei da-
rauf hingewiesen, dass hier die Ermittlung von Umsatzpotenzialen auf eine nicht
nachvollziehbare Weise mit dem landesplanerischen Kongruenzgebot verschnit-
ten werden.

Aus Sicht von Dr. Lademann & Partner erscheint die Aussage im REHK als sachlich
falsch, dass durch die Ansiedlung eines modernen und marktgdngigen Mdébel-
marktes entsprechender GrélBe und Attraktivitdt das Angebotsdefizit im Sorti-
mentsbereich Mébel kompensiert werden kann. Als Grinde fihrt der Gutachter

2 FUr den Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr hat Stadt + Handel eine solche Vertraglich-
keitsanalyse im Rahmen der Erarbeitung des REHK (Band 1) durchgefihrt und daraus einen konkretisierten
raumvertrdglichen Randsortimentsanteil fUr das in Rede stehende Mdbelvorhaben im genannten Sortiments-
bereich ermittelt.
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das eingeschrdnkte VKF-Potenzial im Sortiment Mébel sowie den Einwand an,
dass auch kleinere Konzepte in Verbindung mit Mitnahmemdrkten ,state of the
art”sefen. Ferner sei an keiner Stelle der Untersuchung ein Verzicht von einem der
zwel geplanten Anbieter erwogen worden.

Die Analyse der Einzelhandelsstrukturen im Rahmen des REHK hat aufgezeigt,
dass im Landkreis Cloppenburg ein ausgeprdgtes Angebot im Sortimentsbereich
Mobel vorzufinden ist. Vornehmlich handelt es sich dabei um kleine bis mittlere,
mittelstdndische Mébelhduser, Spezialfachmdrkte (z. B. Polster, Kiichen) und
Spezialgeschdfte.?? Den vorhandenen Angebotsstrukturen gelingt es jedoch ledig-
lich knapp die Halfte der vorhandenen Kaufkraft im Bereich Mdbel im Landkreis
Cloppenburg zu binden (Zentralitdt im Bereich Mobel: 0,49). Stadt + Handel hat
im REHK in Kapitel 8.1 anhand der bundesweiten Trends im Mo&beleinzelhandel
dargelegt, inwiefern sich der Mébelmarkt aktuell segmentiert. Eine nicht zu ver-
nachldssigende Rolle spielen dabei (neben Mé&bel-Discountmdrkten) auch so ge-
nannte Einrichtungshduser und Mébelmitnahmemadrkte. Aus Sicht von Stadt +
Handel erscheint es daher unwahrscheinlich, dass durch eine Stdrkung bereits vor-
handener Strukturen im Mébelbereich (Spezialgeschafte/-fachmarkte sowie klei-
ner und mittlerer Mébelhduser) wesentliche Kaufkraftanteile zurickgebunden
werden kdnnen.

Die als ,fachlich falsch" vorgenommene Einordnung von Dr. Lademann & Partner
ist aus Sicht von Stadt + Handel kritisch zu hinterfragen, da der Gutachter insbe-
sondere das VKF-Potenzial im Sortiment M&bel unterschatzt (siehe dazu Kapitel
2.2) und die Wirkung der Ansiedlung bzw. Stdrkung kleinerer Betriebsformen hin-
sichtlich einer méglichen Kaufkraftrickbindung Gberschétzt (s. o.).

Unabhdngig davon sei darauf hingewiesen, dass in Kapitel 7.5 des REHK das in
Rede stehende Mobelvorhaben im Lichte des Kongruenzgebotes (kritisch) be-
trachtet wird. Die Ableitung von Umsatzpotenzialen (o. &.) erfolgt hier nicht. Es
wird dargelegt, dass das Moébelvorhaben in der aktuell geplanten Dimensionie-
rung nicht kongruent zum Grundsatz der Landesplanung hinsichtlich der Umsatz-
herkunft ist. Ein zusé&tzlicher Hinweis auf die mégliche Uberdimensionierung des
Mdbelvorhabens wird in die Uberarbeitete Entwurfsfassung des REHK einflieBen.
Die Gesamtverkaufsfldche des Vorhabens ist von der Stadt Cloppenburg im Rah-
men der Bauleitplanung u. a. vor dem Hintergrund der Ergebnisse des REHK abzu-
wdgen.

Dr. Lademann & Partner weisen dariber hinaus auf die Bestandsangebote im
Landkreis Cloppenburg (insb. in Friesoythe und Garrel) hin. Aus Sicht des Gutach-
ters sind dies Hinweise dafir, dass kleinteilige Strukturen ,berechtigt” seien und
dass keine signifikanten Angebotslicken vorliegen. Vielmehr sei in Bezug auf den
selten anstehenden Moébel-GrolBeinkauf Ublich, weite Wege in Kauf zu nehmen.
Insbesondere das Oberzentrum Oldenburg und andere Mittelzentren stellen seit
Jahrzehnten mit den mittelgroBen Angeboten entsprechend wichtige Einkaufs-
destinationen dar. Aus Sicht von Dr. Lademann & Partner ist es demnach nicht
erforderlich, dass jeder Landkreis Uber ,sein eigenes” Uberregionalbedeutsames
Mébelhaus verfugt.

2 Darutber hinaus fUhren Bau- und Gartenmdrkte in ihren Randsortimenten einen nennenswerten Anteil an M6-
beln (insb. Garten- und Campingmdébel).
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Stadt + Handel stellt die Berechtigung der kleinteiligen Strukturen im Sortiments-
bereich Mébel im Landkreis Cloppenburg nicht in Frage. Diese leisten einen we-
sentlichen Beitrag zur Gewdhrleistung des Versorgungsauftrages der einzelnen
landkreisangehérigen Kommmunen (insb. der beiden Mittelzentren). Trotzdem ist
zu konstatieren, dass durch die vorhandenen Strukturen aktuell lediglich eine Ein-
zelhandelszentralitédt von 0,49 erreicht wird. Unter BerUlcksichtigung der ober-
zentralen Versorgungsfunktion insb. von Oldenburg (Ziel-Zentralitat: 0,80) ergibt
sich somit weiterhin ein versorgungsstrukturelles Defizit. Das REHK zeigt eine
madgliche Strategie auf, diesem versorgungsstrukturellen Defizit zu begegnen.

Stadt + Handel betont an dieser Stelle nochmals, dass die Sicherung und Starkung
ausgewogener und kleinrdumiger Einzelhandelsstrukturen eine ebenso legitime
Strategie ist wie die Behebung des identifizierten versorgungsstrukturellen Defi-
zits im Sortimentsbereich Mébel. Sofern es aber die Zielstellung des Landkreises
Cloppenburg ist, das bestehende Versorgungsdefizit im Sortimentsbereich Mdbel
zu reduzieren, erscheint diese Zielstellung mit hoher Wahrscheinlichkeit nur durch
die Ansiedlung eines entsprechend marktfdahigen Wohnkaufhauses erfillbar zu
sein. Dieses mdgliche regionalentwicklungspolitische Ziel sollte — bei entsprechen-
der (politischer) Willensbekundung durch den Landkreises Cloppenburg — durch
den Beschluss des REHK legitimiert werden.

Unabhdngig von dieser Fragestellung ist es aus Sicht von Stadt + Handel jedoch
zumindest diskutabel, inwiefern die Verhinderung eines (vermeintlichen) intrare-
gionalen, einzelhandelsstrukturellen Ungleichgewichtes (hier: Ansiedlung eines
Wohnkaufhauses im Landkreis Cloppenburg) mit der Legitimierung bestehender
interregionaler, einzelhandelsstruktureller Ungleichgewichte (hier: bestehende
Wohnkaufhduser in Mittel- und Grundzentren auBerhalb des Landkreises Clop-
penburg) begrindet werden kann.

Dr. Lademann & Partner fihren weiterhin aus, dass es gerade bei nicht zentren-
relevanten Sortimenten ein Versorgungsgleichgewicht zu bewahren gelte, das
derzeit durch die klein- und mittelgroBen Betriebe in Friesoythe und Garrel ge-
wahrt wird. Der Gutachter vermutet, dass diese Betriebe durch das in Rede ste-
hende Mébelvorhaben massiv unter Druck geraten wirden.

Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des in Rede ste-
henden Mé&belvorhabens sind in einer einzelfallbezogenen Vertrdglichkeitsanalyse
zu untersuchen und waren (mit Ausnahme des Randsortiments GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehdr) nicht Teil der Untersuchungen im REHK. DarUber hinaus
regt Stadt + Handel jedoch an, die zentraldrtliche Funktion der landkreisangeho-
rigen Kommunen (Friesoythe: Mittelzentrum, Garrel: Grundzentrum) bei versor-
gungsstrukturellen Fragen zu bericksichtigen.

Dr. Lademann & Partner verweisen auf andere Regionen (z. B. Mdinsterland), in
denen mittelgrof3e Strukturen dann funktionieren, wenn im Wirkungsraum eine
behutsame (Weiter-)Entwicklung der Angebote erfolgt. Aus Sicht des Gutachters
/st daher die Schlussfolgerung, dass ohne die Abwdgung des Vorhabens kein
Wohnkaufhaus mit entsprechend markt- und wettbewerbsfdhiger GrélBe im
Landkreis realisiert werden kénne, zu kurz gegriffen.

Stadt + Handel verweist auf die AusfUhrungen zur Segmentierung des Mébel-
marktes und auf die Tatsache, dass auch kleine bis mittelgro3e Strukturen einen
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wesentlichen Aspekt im Mobel-Angebotsmix ausmachen. Aufgrund der ebenfalls
im REHK dargestellten interregionalen Wettbewerbssituation (mit gréBeren Mé-
belhdusern im ndheren und weiteren Umfeld um den Landkreis Cloppenburg) ist
es aus Sicht von Stadt + Handel jedoch unwahrscheinlich, dass sich wesentliche
Anteile aktuell abflieBender (sortimentsspezifischer) Kaufkraft nur durch eine
Stdrkung jener kleinen bis mittelgroBen Strukturen zurUckbinden lassen.

AbschlieBend weisen Dr. Lademann & Partner darauf hin, dass die Wahrung der
Angebotsvielfalt und der Ausgewogenheit der verbrauchernahen Versorgung das
eigentliche Ziel des REHK sein sollte, nicht jedoch die Vorbereitung eines Grol3pro-
Jektes zugunsten einer Standortkommune und zulasten der Gbrigen — teils zent-
ralértlich gleichgestellter — Nachbarorte im Landkreis.

Stadt + Handel verweist abermals auf die AusfUhrungen in Kapitel 2.2. So ist die
Sicherung und Stdrkung ausgewogener und kleinrédumiger Einzelhandelsstruktu-
ren eine ebenso legitime Strategie ist wie die Behebung des identifizierten versor-
gungsstrukturellen Defizits im Sortimentsbereich Mébel. Sofern es aber die Ziel-
stellung des Landkreises Cloppenburg ist, das bestehende Versorgungsdefizit im
Sortimentsbereich Mdébel zu reduzieren, erscheint diese Zielstellung mit hoher
Wahrscheinlichkeit nur durch die Ansiedlung eines entsprechend marktfdhigen
Wohnkaufhauses erfUllbar zu sein. Dieses mogliche regionalentwicklungspoliti-
sche Ziel sollte — bei entsprechender (politischer) Willensbekundung durch den
Landkreises Cloppenburg — durch den Beschluss des REHK legitimiert werden.

Weiterhin sei betont, dass die Ausgewogenheit von Raum- und Einzelhandels-
strukturen stets auch eine Frage des MaBstabs ist: Vermeintliche Ungleichge-
wichte innerhalb einer Region (z. B. Landkreis Cloppenburg) kénnen auch dazu
beitragen, groBBere (regionsibergreifende) Ungleichgewichte (wie z. B. die Vertei-
lung von gréBeren Mébelhdusern) abzumildern. Inwiefern das in Rede stehende
Mobelvorhaben in seiner Gesamtheit negative Auswirkungen auf die Nachbarorte
im Landkreis Cloppenburg (und darUber hinaus) hat, gilt es im Rahmen einer ein-
zelfallbezogenen Vertrdglichkeitsanalyse zu kldren. Im Rahmen des REHK wurde
lediglich die Raumvertraglichkeit der zentrenrelevanten Randsortimente des Vor-
habens untersucht.

2.5 ZUR HERLEITUNG DER RAUMVERTRAGLICHKEIT VON
RANDSORTIMENTSGROBEN

GemdB LROP 2017 sind EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten auch auBerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen i.S. d.
LROP an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig,

= wenn die Verkaufsfldche fUr zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr
als 10 % der Gesamtverkaufsflédche und héchsten 800 m? betrdgt oder

= wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die
Raumvertrdglichkeit eines gréBeren Randsortiments ergibt und sicherge-
stellt wird, dass der als raumvertrdglich zugelassene Umfang der Ver-
kaufsfldche fUr das zentrenrelevante Randsortiment auf das geprifte Ein-
zelhandelsgroBprojekt beschrdnkt bleibt.
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Das REHK dient der Ableitung von raumvertrdaglichen Randsortimentsgréfenord-
nungen fUr das in Rede stehende Mébelvorhaben mit 34.000 m? Gesamtverkaufs-
flache?.

Die Ableitung raumvertrdglicher RandsortimentsgréBenordnungen wird anhand
drei verschiedener Betrachtungsebenen diskutiert. Zundchst werden Ubliche
Markterfordernisse der Betreiber erértert, indem Ubliche RandsortimentsgréBen
auf Grundlage eines bundesweiten Benchmarkings abgeleitet werden. Ferner
werden aktuelle Entwicklungen im Mébeleinzelhandel dargelegt. Darauf stitzend
werden strukturellen Rahmenbedingungen im Landkreis Cloppenburg aufgezeigt
indem das Wettbewerbsumfeld sowie spezifische Ausstattungskennziffern der
relevanten Randsortimentsgruppen betrachtet werden. Ergdnzt wird die Unter-
suchung der strukturellen Rahmenbedingungen durch eine Beurteilung der sorti-
mentsspezifischen Pradgung der Zentren im Landkreis, um maoglichen schadlichen
Auswirkungen auf die Innenstddte und Ortszentren im Landkreis vorzubeugen.
Die dritte Betrachtungsebene stellt eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsbe-
trachtung dar, mit der die konkreten Auswirkungsmodellierungen zu sortiments-
spezifischen Umsatzverteilungen fir besonders kritische Sortimente rechnerisch
ermittelt werden (siehe Abbildung 8).

Markt-
erfordernisse
der Betreiber

Strukturelle
Ausgangslage Auswirkungs-
betrachtung

Potenziale

Abbildung 8: Vorgehen zur Herleitung der Raumvertrdglichkeit von RandsortimentsgréBen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

In den folgenden Abschnitten werden zundchst jeweils die gutachterlichen Anmer-
kungen und Anregungen von Dr. Lademann & Partner synoptisch dargestellt. An-
schlieBend bezieht Stadt + Handel zu den Aussagen dezidiert Stellung.

Dr. Lademann & Partner hinterfragen die angewandte Methodik im REHK kritisch.
Insbesondere wird bemdngelt, dass unkiar ist, welche Daten in das Benchmarking
eingeflossen sind, wie sich der Betriebstyp ,, Wohnkaufhaus” definiert, welche wei-
teren Konzepte es im Mdbelsegment gibt, fir welchen Zeitraum und fir welche
Orte Auswirkungsanalysen im Benchmarking bericksichtigt wurden und wie das

% Vorhabendaten gemdB Aussage der Stadt Cloppenburg (Stand: September 2018).
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Benchmarking aussehen wdrde, wenn nur vergleichbare Mdébelstandorte in Nie-
dersachsen betrachtet wdrden (vergleichbare Siedlungs- und Einwohnerstruk-
tur).

In das Benchmarking von Stadt + Handel sind insgesamt 24 Mébelhduser? einge-
flossen, die aus fachgutachterlicher Sicht die Merkmale eines Wohnkauf- bzw.
Einrichtungshauses (zu den Merkmalen dieses Betriebstyps siehe Tabelle 8) auf-
weisen. Dazu zdhlen insbesondere keine IKEA-Mdrkte oder Mébelmitnahme-
mdrkte, denen Ublicherweise besonders umfangreiche Randsortimentsanteile zu-
zuordnen sind. Die Verkaufsfldchenspannweite der in das Benchmarking einge-
flossenen Mdébelhduser reicht von rd. 20.000 m2 GVKF bis rd. 52.000 m2 GVKF.
Die Betriebe verteilen sich dabei gréoBtenteils auf die Bundesldnder Nordrhein-
Westfalen (12 Betriebe), Niedersachsen (9 Betriebe) sowie Bremen, Mecklenburg-
Vorpommern und Brandenburg (jeweils 1 Betrieb). Die Einzelhandelsstrukturda-
ten stammen ausschlieBlich aus von Stadt + Handel durchgefiUhrten Bestandser-
hebungen und sind daher hinsichtlich der Erhebungsmethodik vollsténdig ver-
gleichbar. Die Bestandserhebungen haben Uberwiegend in den Jahren 2017 und
2018 stattgefunden. Lediglich zwei Betriebe wurden in den Jahren 2011 und 2012
erhoben.

In Bezug auf den Betriebstyp ,Wohnkaufhaus" verweist Stadt + Handel auf die
AusfUhrungen im REHK (Band I) in Kapitel 8.1 (insb. beziglich der Ausdifferenzie-
rung von Betriebstypen und Vertriebsformen. Ergdnzend dazu erldutert Stadt +
Handel gerne tiefergehend, inwiefern sich ein Wohnkaufhaus (im Folgenden und
in der Uberarbeiteten Entwurfsfassung als ,Einrichtungshaus"” benannt) von an-
deren Betriebsformen im Mébeleinzelhandel abgrenzt. Aus Sicht von Stadt + Han-
del lassen sich grob die folgenden Betriebstypen im Mébelmarkt differenzieren:

=  Konventionelle Mébelhduser (vornehmlich Innenstadtlagen; 500 bis
20.000 m? GVKF; Uberwiegend mehrgeschossig; mittleres bis gehobenes
Preisniveau; breites und tiefes Sortiment mit verringertem Randsorti-
mentsanteil)

= Einrichtungshduser (siehe unten)

=  Mitnahmemdbelmdrkte (vornehmlich verkehrsorientierte Stadtrandlagen,
Nebenzentren; 10.000 bis 20.000 m? GVKF; teilw. mehrgeschossig; nied-
riges bis mittleres Preisniveau; ausgeprdgte Sonderangebotspolitik; brei-
tes und tiefes Sortiment ausschlieBlich im Mitnahmebereich; umfangrei-
ches Randsortiment)

= Médbeldiscounter/SB-M&belmérkte (verkehrsorientierte Stadtrandlagen;
2.000 bis 10.000 m2 GVKF; niedriges Preisniveau; ausgeprdgte Sonderan-
gebotspolitik; ausschlieBlich umsatzstarke Artikel (Massenkonsum); aus-
schlieBlich Mitnahme; geringer Randsortimentsanteil

= Spezialisierte Anbieter (vornehmlich Stadtrandlage, Nebenzentren, teilw.
Innenstadtlage; 500 bis 10.000 m2 GVKF; mittlere bis gehobene Preislage
bei Studios/Fachgeschdaften, alle Preislagen bei Fachmarkten; sehr tiefes,

% Folgende Mobelhduser sind Teil des Benchmarkings: Mébel Bernskotter (MUhlheim an der Ruhr), Mébel Buhl
(Wolfsburg), Mébel Finke (Hamm), M&bel Hausmann (Laatzen), M&bel Hesse inkl. Ambiente (Garbsen), Mébel
Hoffner (Bentwisch), Mébel Héffner (Isernhagen), Mdbel Héffner (Neuss), Mdbel Hoffner (Schénefeld), Mébel
Knuffmann (Krefeld), Mébel Meyerhoff (Osterholz-Scharmbeck), Mébel Schaffrath (Krefeld), Mébel Schaf-
frath (DUsseldorf), Mébel Schulenburg (Bremen), Mébel Staude (Hannover), Mébel Turflon (Werl), Ostermann
(Recklinghausen), Ostermann (Bottrop), Porta (Isernhagen), XXXL Kréger (Essen), XXXLutz (Braunschweig),
XXXLutz Rick (Oberhausen), Zurbriggen (Unna), Zurbriggen (Delmenhorst)
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spezialisiertes Sortiment; geringer Umfang warengruppenspezifischer
Randsortimente)

Der Betriebstyp des Einrichtungshauses grenzt sich gemaf der folgenden Merk-
male von den anderen Betriebstypen im M&belmarkt ab:

Tabelle 8: Merkmale des Betriebstyps ,,Einrichtungshaus”

Merkmal

Merkmalsausprégung

Bevorzugter Standort

Stadtrandlagen; selten auch innerstddtische Standorte
(teilweise ehemalige Warenhaus-Immobilien)

> 20.000 m? GVKF (klassisches Einrichtungshaus); mehrgeschossig; Ubliche GréBen-

GroBenstrukturen ordnung Neuansiedlung: > 30.000 m2 GVKF
Preispolitik mittleres Preisniveau mit Tendenz zu niedrigen Preislagen/Sonderangeboten

breites und tiefes Sortiment (Vollsortiment) mit hdherem Umfang an Randsortimen-
Sortiment ten und Mitnahmeartikeln als in einem konventionellen (kleinen bis mittleren) Mébel-

haus, jedoch mit geringeren Anteil als in Mitnahmemobelmarkten

Weitere Merkmale

Beratungsintensiv inkl. vielfdltigem Serviceangebot

Zielgruppe: Ersteinrichter / mittleres Alter mit Trendbewusstsein; mittleres bis geho-
benes Einkommen

Orientierung auf Erlebniseinkauf und zunehmende Ausweitung des Warenspektrums
mit zentrenrelevanten Sortimenten

Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Grundlage laufender Beobachtungen.

Die AusfUhrungen zur Methodik des Benchmarkings und zur Abgrenzung des Be-
triebstyps ,Einrichtungshaus” werden in den Uberarbeiteten Entwurfsbericht des
REHK UGbernommen.

Dr. Lademann & Partner merken an, dass Einrichtungshduser dber 30.000 m?
VKF regelmdlBig auf deutlich gréBere Kundenzahlen zurdckgreifen als Personen
im abgegrenzten mittelzentralen Kongruenzraum fir aperiodische Giter der
Stadt Cloppenburg wohnhaft sind. Es werden daher aus Sicht des Gutachters die
Vorgaben der Landesplanung sehr deutlich dberschritten.

Das maBgebliche Ziel des REHK ist die Ableitung raumvertréglicher Randsorti-
mentsgréBen fir das in Rede stehende Mdbelvorhaben im Sinne von Ziel 2.3 Satz
06 b (Integrationsgebot). DarUber hinaus wurde Uberprift, wie das Mébelvorha-
ben in seiner aktuellen Dimensionierung im Hauptsortiment hinsichtlich Grund-
satz 2.3-3 (Kongruenzgebot aperiodisch ober- und mittelzentral) einzuordnen ist.

Unter Bericksichtigung von Ziel 2.3 Satz 06 b gelangt das REHK zu der Aussage,
dass die angestrebten RandsortimentsgréBen des in Rede stehenden Mébelvor-
habens nicht in Génze als raumvertrdglich einzustufen sind. Weiterhin werden
raumvertrdgliche RandsortimentsgréBen benannt.? Unter BerUcksichtigung von
Grundsatz 2.3-3 konstatiert das REHK, dass das Einzugsgebiet des in Rede ste-
henden Mobelvorhabens in Bezug auf das Hauptsortiment den maBgeblichen
Kongruenzraum deutlich Gberschreitet.

Stadt + Handel schlieBt sich somit in diesem Sachzusammenhang grundsdtzlich
der Auffassung von Dr. Lademann & Partner an — und kommt im REHK bereits zu

% Die BerUcksichtigung der dargestellten raumvertrdglichen RandsortimentsgréBen fur ein einzelnes Vorhaben
kann aus Sicht von Stadt + Handel eine legitime regionalentwicklungspolitische Zielstellung (hier: Starkung der
Versorgungsstrukturen im Landkreises Cloppenburg im interregionalen Wettbewerb) sein, die jedoch mit an-
deren Zielstellungen (z. B. Sicherung von kleinteiligen und ausgewogenen Einzelhandelsstrukturen) vom Trager
der Regionalplanung abzuwdgen ist (siehe dazu auch AusfUhrungen in Kapitel 2.2 und 2.3).
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diesem Schluss. In der Uberarbeiteten Entwurfsfassung wird der Sachverhalt
nochmals verdeutlicht.

Dr. Lademann & Partner merken an, dass die durch das Benchmarking abgeleite-
ten, marktdiblichen Randsortimentsanteile deutlich oberhalb der iblichen 70 %-
Randsortimentsregel liegen. In diesem Zusammenhang weist der Gutachter da-
rauf hin, dass es neben Einrichtungshdusern auch Konzepte gibt, die deutlich un-
terhalb und deutlich oberhalb (z. B. IKEA) dieser Benchmarks liegen.

Die Erkenntnis von Dr. Lademann & Partner bzgl. der hdheren Randsortimentsan-
teile bei Wohnkaufhdusern entsprechen der Aussage des REHK. Es zeigt sich so-
mit, dass die Randsortimentsanteile marktUbliche Angebotsstrukturen im Seg-
ment der Einrichtungshduser regelméBig Uber 10 % der Gesamtverkaufsfldche
liegen. Stadt + Handel weist darauf hin, dass fir das Benchmarking bereits eine
Differenzierung von Betriebstypen vorgenommen wurde (siehe oben) und somit
lediglich Mébelmdrkte gemdf3 der oben dargestellten Definition eingeflossen sind.
Es ist weiterhin festzuhalten, dass sich selbstverstdndlich Spannweiten bei den
Randsortimentsanteilen bei den bericksichtigten Moébelhdusern ergeben. Dies
wird im REHK durch die Angabe des oberen und unteren Quartils gewUrdigt. Somit
ist der Aussage von Dr. Lademann & Partner insgesamt zuzustimmen - das REHK
trifft hierzu keine anderslautende Aussage. Mébelhduser des Betreibers IKEA so-
wie Mitnahmemobelmarkte wurden aufgrund ihrer hohen Randsortimentsanteile
nicht im Benchmarking bericksichtigt.

Aus Sicht von Dr. Lademann & Partner ist die Bewertung der strukturellen Aus-
gangslage im Landkreis Cloppenburg nicht ausreichend. Kritisiert wird insbeson-
dere der Fokus auf das Segment der Mébelmdrkte ab 20.000 m? GVKF mit einem
zum Planvorhaben vergleichbaren Betriebskonzept. Dabei seien aus Gutachter-
sicht die Besonderheiten der Angebotsstrukturen im Landkreis Cloppenburg nicht
ausreichend gewdrdigt worden. Laut Dr. Lademann & Partner gehe es primdr da-
rum, im interkommunal ausgewogenem Mal3e die Strukturen vor Ort zu sichern
und zu ergdnzen.

Stadt + Handel hat im Rahmen von Kapitel 8.2 die strukturelle Ausgangslage im
Landkreis Cloppenburg und im weiteren Umfeld bewertet. Innerhalb des Land-
kreises wurden s@mtliche Einzelhandelsstrukturen berUcksichtigt. Der Fokus auf
Einrichtungshduser ab 20.000 m?2 GVKF bezieht sich auf Strukturen auBerhalb
des Landkreises, um die interregionale Wettbewerbssituation zu verdeutlichen.
Fir die besonders detailliert untersuchte Warengruppe GPK/Hausrat/Einrich-
tungszubehoér wurden darUber hinaus die z. T. kleinteiligen Strukturen der durch
die Warengruppe geprdgten zentralen Versorgungsbereiche vertiefend unter-
sucht.

Im Gberarbeiteten Entwurfsbericht stellt Stadt + Handel jedoch gerne noch einmal
ausfihrlicher die landkreisweiten Besonderheiten der Angebotsstrukturen im
Landkreis Cloppenburg dar. Diese stUtzen aus Sicht von Stadt + Handel den
Schluss, dass im Status quo aufgrund fehlender Betriebstypen innerhalb des An-
gebotsmixes ein Erreichen der Ziel-Zentralitat von 0,80 nur schwer erreicht wer-
den kann - auch nicht durch Arrondierungen im Bestand.
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BezUglich der Zielstellung des REHK (gemdB Dr. Lademann & Partner die Siche-
rung und Ergdnzung interkommunal ausgewogene Einzelhandelsstrukturen) ver-
weist Stadt + Handel auf die Ausfihrungen in Kapitel 2.2 und 2.3.

Dr. Lademann & Partner weisen darauf hin, dass mit der Einstufung von zentren-
relevanten Sortimenten v. a. weitere Angebote auf die Zentren gelenkt werden
sollen. Ein Uberdimensioniertes Vorhaben in Stadtrandlage wirde dieses Ziel kon-
terkarieren.

Stadt + Handel verweist auf die Ziele und Grundsdtze der Landesplanung, die ex-
plizit die Moglichkeit hoherer Randsortimentsanteile fir bestimmte Vorhaben ein-
rdumen, sofern eine Raumvertrdglichkeit nachgewiesen werden kann. In diesem
Falle ist aus Sicht von Stadt + Handel nicht von einem Konterkarieren der regio-
nalen Sortimentsliste (und der damit verbundenen Ziele) auszugehen. Es sei da-
rauf hingewiesen, dass fUr die Warengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
keine Raumvertrdglichkeit bei der aktuellen Dimensionierung des Vorhabens at-
testiert werden kann.

PrUfgegenstand des REHK war dabei die Dimensionierung der zentrenrelevanten
Randsortimente des in Rede stehenden Md&belvorhabens unter Bericksichtigung
von Ziel 2.3 Satz 06 b des LROP. Ob das Gesamtvorhaben mit 34.000 m2? GVKF
Uberdimensioniert ist, muss durch Folgestudien geklédrt werden. Aus Sicht von
Stadt + Handel ergeben sich jedoch aufgrund der vorhabenbezogenen Umsatz-
herkunft (siehe REHK Band Il) sowie aufgrund der deutlichen Diskrepanz zwischen
dem vorhabenbezogenen Fldchenprogramm und den raumvertrdglichen Rand-
sortimentsanteilen im Bereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér deutliche Hin-
weise, dass das Gesamtvorhaben unter BeriUcksichtigung der Bestandsstrukturen
im Landkreis Cloppenburg als Gberdimensioniert bewertet werden muss bzw.
dass das Ziel der SchlieBung eines versorgungsstrukturellen Defizits auch mit ei-
nem kleineren Mobelvorhaben erreicht werden kann. Stadt + Handel wird diesen
Umstand in der Uberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK deutlicher herausstel-
len.

Dr. Lademann & Partner weisen darauf hin, dass keine Auseinandersetzung mit
dem ,Zentralitdtsgebot” [Anmerkung Stadt + Handel: Konzentrationsgebot] im
REHK erfolgt.

Eine Auseinandersetzung mit dem Konzentrationsgebot erfolgt aufgrund der Un-
tersuchungsfragestellung nicht im Rahmen des REHK und ist im Rahmen im Rah-
men der Bauleitplanung zu prifen. Der Hinweis wird zu Kenntnis genommen.

Dr. Lademann & Partner weisen darauf hin, dass im REHK im Rahmen der Unter-
suchung der strukturellen Ausgangsiage lediglich eine Detailuntersuchung ausge-
wdhlter Innenstadt- und Ortszentren durchgefihrt wurde und verweisen erneut
auf die ,veralteten” ZVB-Abgrenzungen.

Stadt + Handel hat samtliche stadtebaulich integrierten Lageni. S. d. LROP (z. T.
basierend auf den Abgrenzungen der Innenstadt- und Ortszentren) der landkreis-
angehoérigen Kommunen hinsichtlich der Prdgung durch die Warengruppe
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér untersucht (siehe dazu Tabelle 24 in Band |
des REHK). In Lagen, bei denen eine gewisse Prdgung durch die in Rede stehende
Warengruppe nachgewiesen werden konnte, wurden vertiefende stédtebauliche
Analysen mit Bezug auf diese Warengruppe durchgefiUhrt. Aus Sicht von Stadt +
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Handel ist eine vertiefende Analyse von stddtebaulich integrierten Lagen i. S. d.
LROP ohne entsprechende Pragung nicht erforderlich.

BezUglich der ZVB-Abgrenzungen und der Bericksichtigung der nun vorliegenden
aktuellen ZVB-Abgrenzung des Innenstadtzentrums Friesoythe verweist Stadt +
Handel auf Kapitel 2.1.

Aufgrund der von Stadt + Handel nicht ausgeschlossenen grélBeren Wechselwir-
kungen zwischen dem Mébelvorhaben und einigen Innenstadt- und Ortszentren
kommen Dr. Lademann & Partner zu dem Schluss, dass es einer deutlichen Redu-
zierung der in die Prifung eingehenden VKF bedarf — sowoh! bei Mébel als auch
im Randsortiment.

Im Rahmen des REHK wurde die Raumvertrdglichkeit zentrenrelevanter Randsor-
timente abgeleitet. Auch hier wird die Schlussfolgerung gezogen, dass es im Sor-
timentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr eine deutliche Reduzierung
der sortimentsspezifischen, vorhabenbezogenen Verkaufsfldche erforderlich ist.
FUr die weiteren zentrenrelevanten Randsortimente wird diese Erfordernis nicht
ersichtlich.? Die Dimensionierung (und Vertraglichkeit) des Gesamtvorhabens ist
in Folgestudien zu klaren. Doch auch hier lassen sich im REHK deutliche Hinweise
finden, dass eine Reduzierung der Gesamtverkaufsfldche ratsam ist. Stadt + Han-
del wird dies in der Uberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK stdrker herausar-
beiten.

Dr. Lademann & Partner merken an, dass in Band Il des REHK die konkrete stdd-
tebauliche und absatzwirtschaftliche Vertrdglichkeit lediglich fir das Sortiment
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr hergeleitet wird. Der Gutachter zeigt sich
Uberrascht, dass ,im Lichte der aufgezeigten Verhdltniskennziffern und den ein-
gebrachten Kritikpunkten zum Fldchenrahmen” die Ubrigen zentrenrelevanten
und nicht zentrenrelevanten Randsortimente nicht analysiert werden.

Stadt + Handel verweist auf die Ziele des REHK (hier insb.: Ableitung regional
raumvertrdglicher GréBenordnungen zentrenrelevanter Randsortimente eines
Mobelvorhabens). FUr dieses Ziel ist die konkrete Untersuchung einer stédtebau-
lichen und absatzwirtschaftlichen Vertréglichkeit des Gesamtvorhabens (bzw. al-
ler Sortimente) nicht erforderlich. Gleichwohl hat eine solche Untersuchung im
Rahmen eines mdglichen Bauleitplanverfahrens zu erfolgen. Die Untersuchung
der stddtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Vertrdaglichkeit fir die Sorti-
mentsgruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér erfolgte aufgrund der groBBen
Diskrepanz zwischen der in Band | abgeleiteten Raumvertrdglichkeit und den vor-
habenbedingten Planungen. Durch die vorhabenbezogene Auswirkungsbetrach-
tung konnte in diesem speziellen Falle die Raumvertraglichkeit weiter konkreti-
siert werden.

Eine Vertraglichkeitsuntersuchung weiterer Randsortimente ist aufgrund der Er-
gebnisse in Band | des REHK aus Sicht von Stadt + Handel fir die Beantwortung
der Untersuchungsfragen des REHK (s. 0.) nicht erforderlich. Auf die kritischen An-
merkungen von Dr. Lademann & Partner zur methodischen Herangehensweise
wird im Rahmen dieser Stellungnahme ausfUhrlich eingegangen.

¥ Unter der Voraussetzung, dass die Realisierung eines modernen Wohnkaufhauses entsprechender GréBenord-
nung der regionalentwicklungspolitischen Zielstellung des Landkreises Cloppenburg entspricht.
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AbschlieBend sei darauf hingewiesen, dass das REHK keine Vertrdglichkeitsunter-
suchung fir das Gesamtvorhaben darstellt und somit insb. die st&ddtebauliche und
absatzwirtschaftliche Vertrdaglichkeit von nicht zentrenrelevanten bzw. nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten kein Untersuchungsgegen-
stand des REHK sein kann. Auf Ebene der kommunalen Bauleitplanung hat jedoch
eine entsprechende Auseinandersetzung stattzufinden.

Dr. Lademann & Partner weisen darauf hin, dass es innerhalb der Warengruppen
einer genauven Unterscheidung in zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante
Sortimente und zusdtzlich der Deckelung durch Begrenzung der Verkaufsfldchen-
anteile bedarf. Aus Sicht des Gutachters erscheint die gewdhlte Sortimentsgrup-
pierung zu undifferenziert und ist nachzubessern.

Stadt + Handel nimmt die Anregung des Gutachters auf und wird im Uberarbei-
teten Entwurfsbericht des REHK eine stérker differenzierte Sortimentsdarstel-
lung vornehmen.
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3 Band ll: Einordnung des
Mobelvorhabens in der Stadt
Cloppenburg

MaBgebliches Ziel des REHK ist es, die regionale Raumvertrdglichkeit der zentren-
relevanten Randsortimente des in Rede stehenden Mdbelvorhabens im Sinne von
Ziel 2.3 Satz 06 b (Integrationsgebot) abzuleiten. Im Kontext der in Band | erfolg-
ten Ableitung von raumvertrdgliche RandsortimentsgroéBen fUr das in Rede ste-
hende Mébelvorhaben befasst sich Band Il des REHK fir den Landkreis Cloppen-
burg mit einer detaillierteren Betrachtung der absatzwirtschaftlichen und stad-
tebaulichen (und damit auch rdumlichen) Vertrdaglichkeit fir den Sortimentsbe-
reich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér.

3.1 ZUR EINORDNUNG DES PLANVORHABENS / ZUM UMFANG
DER UNTERSUCHUNG

In den folgenden Abschnitten werden zundchst jeweils die gutachterlichen Anmer-
kungen und Anregungen von Dr. Lademann & Partner synoptisch dargestellt. An-
schlieBend bezieht Stadt + Handel zu den Aussagen dezidiert Stellung.

Dr. Lademann & Partner weisen darauf hin, dass die Verkaufsfldchen in den ge-
mdf3 regionaler Sortimentsliste zentrenrelevanten Randsortimenten rd. 71 % der
Gesamtverkaufsfidche des Planvorhabens betragen. Faktisch entfallen daberi
weitere Teilsortimente auf die in einzelnen Kommunen als zentrenrelevant defi-
nierten Sortimente.

Das REHK dient maf3geblich der Ableitung der regionalen Raumvertrdglichkeit der
zentrenrelevanten Randsortimente des zur Diskussion stehenden Mo&belvorha-
bens. Zur Beurteilung der regionalen Zentrenrelevanz einzelner Sortimente ist
demnach die regionale Sortimentsliste heranzuziehen. In diesem Kontext ist zu
beachten, dass bei der Ableitung der regionalen Sortimentsliste fUr den Landkreis
Cloppenburg die bestehenden Sortimentslisten aus kommunalen Einzelhandels-
konzepten im Landkreis berUcksichtigt wurden (s. Kapitel 2.3).

Stadt + Handel verweist weiterhin auf die Ziele und Grundsédtze der Landespla-
nung, die explizit die Méglichkeit héherer Randsortimentsanteile fir bestimmte
Vorhaben einrdumen, sofern eine Raumvertrdglichkeit nachgewiesen werden
kann.

Dr. Lademann & Partner weisen darauf hin, dass das Mébelhaus Kemper in Garrel
in der Auflistung der Angebote mit > 2.000 m? VKF fehlt. Dariber hinaus Gbersehe
das REHK weitere Anbieter im Bereich Mdbel sowie mit mdbelhaustypischen
Randsortimenten.

Im Kontext der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stéddtebaulichen Auswir-
kungen des Planvorhabens im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor finden innerhalb des Landkreises Cloppen-
burg séimtliche Betriebe, die den Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungs-
zubehor als Haupt- oder Randsortiment fihren, Beriicksichtigung.
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Allein im Zusammenhang der Darstellung der (kartografischen) Wettbewerbssi-
tuation werden lediglich strukturpréigende Wettbewerber mit einer GVKF von
Uber 2.000 m? beachtet. Nach fachlichem Dafirhalten kann unter Bericksichti-
gung der spezifischen értlichen Gegebenheiten, der Betriebstypen des Mdbelein-
zelhandels (in Anlehnung an die Betriebstypendefinitionen des EHI Retail Real In-
stitute) sowie den Wettbewerbsstrukturen Mébelmdarkten ab 2.000 m? VKF eine
nennenswerte, strukturprdgende Wettbewerbsrelevanz attestiert werden. Ne-
ben der Struktur der Bestandsbetriebe findet insbesondere auch die Dimensionie-
rung und Betriebstypik des Planvorhabens hierbei Beachtung.

FUr das genannte Mobelhauses Kemper in Garrel ist mit Rickgriff auf die durch
Stadt + Handel im Februar/Mdarz 2018 erfassten Bestandsdaten im Landkreis
Cloppenburg darauf zu verweisen, dass dieses Uber eine Gesamtverkaufsfldche
von unter 2.000 m2 VKF?8 verfigt. Demnach wird dieses zwar in der Auflistung
bzw. Darstellung der strukturprdgenden Wettbewerber nicht bericksichtigt, je-
doch im Rahmen der Auswirkungsanalyse — wie auch alle anderen Betriebe mit
Verkaufsfldchen im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér — gewirdigt. In diesem Zusammenhang ist zu erwdhnen,
dass die Angebotsstruktur des vorgenannten Betriebes in einem nur marginalem
Umfang das Sortiment GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér umfasst, so dass vor-
habeninduzierte Auswirkungen fUr den Mdbelanbieter in dem untersuchungsrele-
vanten Sortimentsbereich nicht zu erwarten sind.

Bei den weiteren von Lademann & Partner aufgezdhlten Anbietern (u. a. Mébel
Meyer, Wohn- und Kichenwelt Friesoythe, Kichentreff) handelt es sich um spezi-
alisierte Anbieter, die kein Angebot im untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér vorhalten und fir diese dementspre-
chend naturgemdnB keine negativen Auswirkungen durch das Planvorhaben im un-
tersuchten Randsortimentsbereich zu erwarten sind.

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

Dr. Lademann & Partner weisen mehrfach darauf hin, dass im Rahmen des REHK
ausschlieBlich das Sortiment GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr betrachtet wird.
Mit der selektiven Prifung kann aus Sicht des Gutachters nicht die Herleitung all-
gemein raumvertrdglicher Dimensionierungen nach Sortimenten gelingen. Ge-
mdB Dr. Lademann & Partner bedarf es einer sorgféltigen Uberarbeitung und der
vollstédndigen Prifung der Wirkungen.

Prifgegenstand des REHK ist die raumvertrdgliche Dimensionierung der zentren-
relevanten Randsortimente des in Rede stehenden Mébelvorhabens unter Berick-
sichtigung von Ziel 2.3 Satz 06 b des LROP. In Band | des REHK fUr den Landkreis
Cloppenburg werden entsprechende raumvertrdagliche zentrenrelevanten Rand-
sortimentsgréBen abgeleitet und in Bezug zu den projektierten Verkaufsfldchen
gesetzt.? Mit Ausnahme des Sortimentsbereiches GPK/Hausrat/Einrichtungszu-

% Die von Dr. Lademann & Partner erfasste Verkaufsflache von 2.100 m? ist nach nochmaliger Vor-Ort-Prifung
von Stadt + Handel als zu hoch einzustufen.

»  Eine differenziertere Aufschlisselung der Warengruppen erfolgt in der Uberarbeiteten Entwurfsfassung.
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behor konnte eine Raumvertrdglichkeit fUr die vorhabenbezogenen Verkaufsfla-
chen der zentrenrelevanten Randsortimente nachgewiesen werden (siehe dazu
auch Kapitel 2.2).

Aufgrund der groBen Diskrepanz zwischen den gdngigen Markterfordernissen,
den Planungen des Vorhabentrdgers und den in Band | als raumvertrdglich einge-
stuften RandsortimentsgréBen fUr den Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrich-
tungszubehdr erfolgt in Band Il eine dezidierte Betrachtung der absatzwirtschaft-
lichen und st&dtebaulichen (und damit auch rdumlichen) Vertrdglichkeit fUr den
vorgenannten Sortimentsbereich, um eine konkretisierte Raumvertrdglichkeit ab-
zuleiten. Im Ergebnis kommt das REHK (Band Il) zu dem Schluss, dass die projek-
tierte VKF im Randsortiment GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr als nicht raum-
vertrdglich einzustufen ist. Das REHK benennt stattdessen eine maximal als
raumvertrdglich einzustufende Randsortimentsgréfe.

Inwiefern das in Rede stehende Mé&belvorhaben in seiner Gesamtheit negative
Auswirkungen auf die Nachbarorte im Landkreis Cloppenburg (und darUber hin-
aus) hat, gilt es - ergénzend zu der im REHK erfolgten Uberprifung/Herleitung
der regionalen Raumvertrdglichkeit der zentrenrelevanten Randsortimente des
Planvorhabens - im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertrédglichkeitsanalyse
bzw. durch Folgestudien zu kldgren. Eine Uberarbeitung und/oder vollsténdige
Uberprifung der vorhabenbedingten Auswirkungen ist im Rahmen des REHK da-
mit nicht erforderlich.

Aus Sicht von Dr. Lademann & Partner ist eine Betrachtung insbesondere der im
Nahbereich des Planvorhabens verorteten Nahversorgungszentren notwendig.

Da es sich bei den Nahversorgungszentren der Stadt Friesoythe um keine stéddte-
baulich integrierten Lagen i. S. d. LROP handelt, sind sie fir die weiteren Untersu-
chungen im Rahmen des REHK nicht relevant. Stadt + Handel weist auf die unter-
geordnete Bedeutung der Nahversorgungszentren fir die dem REHK zugrundelie-
genden Untersuchungsfragen hin. Die absatzwirtschaftlichen und stddtebauli-
chen Auswirkungen des Planvorhabens im untersuchungsrelevanten Sortiments-
bereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér werden u. a. fUr die Bestandsstruktu-
ren der stadtebaulich integrierten Lageni. S. d. LROP im Untersuchungsraum be-
trachtet. Hierbei finden nur die Bestandsstrukturen héherrangiger zentraler Ver-
sorgungsbereiche Beachtung. Keine Beachtung finden Nahversorgungszentren,
da diese aufgrund ihres Versorgungsauftrages und einer auch faktisch Uberwie-
genden Ausrichtung auf nahversorgungsrelevante bzw. periodische Sortimente
geringe Uberschneidungen mit den Sortimenten der Planvorhabens aufweisen.

Dr. Lademann & Partner weisen darauf hin, dass die Angebotsanalyse von Stadt
+ Handel teils auf falschen Daten beruht (z. B. in Garrel deutliche VKF-Abwei-
chungen zum Bestand) und andererseits teils nicht die aktuellen Einzelhandels-
konzepte zugrunde gelegt wurden (z. B. Wildeshausen). Auch die Versorgungs-
funktion der Innenstadt eines Mittelzentrums (z. B. Wildeshausen) wird nicht kor-
rekt dargestellt.

Mit Bezug auf den Hinweis, dem REHK ldgen teils falsche Angebots- bzw. Be-
standsdaten zugrunde, sei auf die AusfUhrungen von Stadt + Handel in Kapitel 2.1
verwiesen.
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Die Hinweise zur Berucksichtigung aktueller Einzelhandelskonzepte sowie zu den
im Band Il des REHK fUr den Landkreis Cloppenburg ausgewiesenen Versorgungs-
funktionen der dargestellten zentralen Versorgungsbereiche werden zur Kenntnis
genommen und im Rahmen der Uberarbeiteten Entwurfsfassung entsprechend
gewirdigt.

Gemdl3 Dr. Lademann & Partner muss die Feststellung, dass im Sortimentsbe-
reich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr sowohl im Landkreis Cloppenburg als
auch im Untersuchungsraum Kaufkraftabflisse vorliegen, vor dem Hintergrund
der in Band | zum REHK festgestellten Vollversorgung bei 80 % in Frage gestellt
werden.

Zur grundsatzlichen Herleitung und Einordnung der absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungspotenziale sei auf die AusfUhrungen von Stadt + Handel in Kapitel 2.2
verwiesen. Die von Stadt + Handel festgelegte Ziel-Zentralitét von 0,80 ist nicht
als das Erreichen einer Vollversorgung zu interpretieren. Im Band | zum REHK wird
fUr den Landkreis Cloppenburg insbesondere angesichts der Wettbewerbssitua-
tion (Ndhe zu den umliegenden Oberzentren, Einzelhandelsausstattung der Mit-
telzentren) sowie des gednderten Konsumverhaltens der Verbraucher (insb. Er-
lebnisshopping und One-Stop-Shopping) eine Ziel-Zentralitdt im Sortimentsbe-
reich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér von 0,80 als angemessen erachtet und
als realistische Prognosevariante zugrunde gelegt. Band | geht aufgrund der ge-
schilderten Rahmenbedingungen demnach davon aus, dass gewisse Kaufkraftab-
flUsse in Kauf genommen werden muUssen.

Sowohl fUr den Landkreis Cloppenburg (rd. 0,83) als auch fur den Untersuchungs-
raum (rd. 0,79) sind angesichts der dargestellten Umsatz-Kaufkraft-Relationen
jedoch faktisch Kaufkraftabflisse festzustellen.

Dr. Lademann & Partner merken kritisch an, dass im Kontext der Zonierung des
Einzugsgebietes der nordliche Teil der Stadt Friesoythe mit weit entfernten Orten
wie Wildeshausen zusammengefasst wird.

Grundsdatzlich werden fUr die Ableitung des Einzugsgebietes die verkehrliche Er-
reichbarkeit, der Betriebstyp des Vorhabens sowie die vorhandenen Wettbe-
werbsstrukturen berUcksichtigt.

Sowohl der nérdliche Teil von Friesoythe als auch die Stadt Wildeshausen werden
im Kontext der Zonierung des Einzugsgebietes der Zone 3 zugeordnet. Sowohl der
Stadt Wildeshausen wie auch dem nérdlichen Teil von Friesoythe sind unter Be-
ricksichtigung der Lage des Vorhabenstandortes Wettbewerbsstrukturen vorge-
lagert. Zudem ist die rdumliche Entfernung vom nérdlichen Teil von Friesoythe
bzw. der Stadt Wildeshausen (hierbei Hauptsiedlungsbereich) zum Planstandort
fUr das Mébelvorhaben als nahezu identisch zu bewerten (rd. 34 km Entfernung).
FUr den nordlichen Teil von Friesoythe und der Stadt Wildeshausen besitzen wei-
terhin auch die Angebotsstrukturen in den Oberzentren Oldenburg und Bremen
eine hohe Strahlkraft. Die Abgrenzung bzw. Unterteilung des Einzugsgebietes ist
demnach plausibel und nachvollziehbar.

Dr. Lademann & Partner leiten Uber das im REHK dargestellte Einzugsgebiet ab,
dass es sich bei dem Planvorhaben um ein nicht auf den Kongruenzraum Cloppen-
burg ausgerichtetes Vorhaben handelt. Es zeige sich, dass ein GrolSteil des Vorha-
benumsatzes Uber den Abzug von Kaufkraft aus anderen Orten gespeist wirde.
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Die gréBten Uberlappungen ergeben sich fir das Mittelzentrum Friesoythe (Kon-
gruenzraum).

In der Entwurfsfassung des REHK vom 04.12.2018 erfolgte im Sinne einer Prifung
des landesplanerischen Kongruenzgebotes eine auf Grundlage des dargestellten
Marktanteilsmodells durchgefihrte Berechnung des Umsatzanteils des Planvor-
habens fir das Hauptsortiment Mébel aus dem Kongruenzraum Cloppenburg so-
wie eine entsprechende Abwdgung der Anteile i. S. d. LROP Niedersachsen.

Im Rahmen der Prifung des landesplanerischen Kongruenzgebotes gemdal LROP
Niedersachsen macht Stadt + Handel deutlich, dass ein wesentlicher Anteil des
Vorhabenumsatzes im Sortiment Mébel von auBerhalb des mittelzentralen Kon-
gruenzraumes von Cloppenburg entstammt und das Planvorhaben somit nicht
dem Kongruenzgebot gemdf LROP-VO Niedersachsen 2017 entspricht.

Stadt + Handel schlieBt sich somit in diesem Sachzusammenhang grundsdtzlich
der Auffassung von Dr. Lademann & Partner an - und kommt in der Entwurfsfas-
sung des REHK vom 04.12.2018 bereits zu diesem Schluss.

Das REHK setzt in der Uberarbeiteten Fassung den klaren, inhaltlichen Fokus auf
die Uberpriifung des Integrationsgebotes (Ziel 2.3 Satz 06 b) und damit auf die
Ermittlung von raumvertrdglichen, zentrenrelevanten Randsortimentsanteilen
des in Rede stehenden Mé&belvorhabens. Das REHK beurteilt keine weiteren vor-
habenbezogenen Fragestellungen, wie z. B. verkehrliche Aspekte, die Kongruenz
zu kommunalen Einzelhandelskonzepten oder die Einhaltung des landesplaneri-
schen Konzentrations- und Kongruenzgebotes. Auf Ebene der kommunalen Bau-
leitplanung hat jedoch eine entsprechende Auseinandersetzung stattzufinden.

Dr. Lademann & Partner verweisen auf die Aussagen im REHK, wonach die Innen-
stddte von Cloppenburg und Friesoythe sowoh/ zu Lasten des Bestandes als auch
zulasten der Entwicklungsmoglichkeiten Auswirkungen erwartbar sind. Es wird
angemerkt, dass das Angebot in Grundzentren wie Garrel nicht weiter betrachtet
wird.

Grundsdtzlich findet im Kontext der Analyse der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen des Planvorhabens im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér das Angebot in den Grundzentren BerUck-
sichtigung (vgl. tabellarische Ubersicht zu den Umsatzumverteilungen im Unter-
suchungsraum in Kapitel 6 des REHK Band II). Allerdings verfigen eine Vielzahl
der im Untersuchungsraum verorteten Grundzentren im untersuchungsrelevan-
ten Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér Uber keine nennens-
werten und mit dem Planvorhaben vergleichbaren Bestands- bzw. Wettbewerbs-
strukturen (insbesondere kleinteilige Fachgeschdfte oder Randsortimentsange-
bote in spezialisierten, meist discountorientierten Fachmarkten), so dass sich Um-
satzumverteilungen durch das Planvorhaben empirisch nicht valide darstellen las-
sen.

Dr. Lademann & Partner verweisen auf die Aussage von Stadt + Handel, dass der
Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr bereits heute mit 58 %
stdrker aulBerhalb der Zentren angesiedelt ist und sehen in diesem Kontext die
fehlende Schlussfolgerung, dass im Zuge einer Realisierung des Planvorhabens der
VKF-Anteil an peripherer Stelle steigen wirde. Auch fehlt gemdl3 Lademann &
Partner die Argumentation, dass vor allem das typdhnliche Angebot tangiert sei,
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welches sich Uberwiegend in Streulagen (inkl. NV.Z) befindet und laut Stadt + Han-
del nicht schitzenswert sei.

Die Schlussfolgerung einer Zunahme des VKF-Anteils im Sortimentsbereich
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor an peripherer Stelle durch das Planvorhaben
ist sachlogisch, jedoch mit Bezug auf die wesentliche Fragestellung des REHK von
untergeordneter Bedeutung. Ein wesentlicher Untersuchungsauftrag von Band I
des REHK fUr den Landkreis Cloppenburg besteht in der Prifung der absatzwirt-
schaftlichen und stddtebaulichen Vertrdglichkeit fUr den Sortimentsbereich
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér.

Die Darstellung bzw. Analyse des VKF-Anteils nach Lagen innerhalb und auBBer-
halb der im Untersuchungsraum gelegenen Zentren bzw. stddtebaulich integrier-
ten Lagen i. S. d. LROP dient insbesondere einer Bewertung der stéddtebaulichen
Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fUr den Sortimentsbereich
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor. Stadt + Handel macht im diesem Zuge deut-
lich, dass das Angebot im Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
mehrheitlich auBerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen i.S.d. LROP und
dort gréBtenteils durch die Randsortimente der Mébelmarkte bzw. weiterer grof3-
flachiger Fachmarktkonzepte bereitgestellt wird. Stadt + Handel stellt in diesem
Zusammenhang heraus, dass sich Umsatzumverteilungen im untersuchungsrele-
vanten Randsortimentsbereich des Planvorhabens daher v. a. fir die strukturpra-
genden Wettbewerber auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (bzw. stdad-
tebaulich integrierten Lageni. S. d. LROP) ergeben. Zu bericksichtigen ist hierbei,
dass Umsatzumverteilungen insbesondere die Randsortimentsbereiche system-
gleicher und systemdhnlicher Wettbewerber betreffen und somit zu relativieren
sind. Ergdnzend ist zu berUcksichtigen, dass das Randsortiment lediglich einen re-
lativ geringen Anteil am Gesamtumsatz der untersuchten Mobelmarkte bzw. der
groBflachigen Fachmarktkonzepte ausmacht. In diesem Zusammenhang sind die
zum Teil relativ hohen prozentualen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auch
angesichts der monetédren Héhe der einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen zu
relativieren und vorhabeninduzierte Auswirkungen (z. B. Marktaufgaben) nicht zu
erwarten.

Aus diesem Kontext heraus ist unter BerUcksichtigung der empfohlenen VKF-Re-
duzierung im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrich-
tungszubehor eine Gefdhrdung der Funktionsfdhigkeit der zentralen Orte nicht zu
erwarten.

Der Hinweis, dass die Umsatzumverteilungen der tangierten strukturprdgenden
Wettbewerber auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche bzw. stddtebaulich
integrierten Lageni. S. d. LROP keine stddtebauliche Relevanz aufweisen und pri-
mar als wettbewerbliche Auswirkungen zu werten sind, wird aus der Uberarbeite-
ten Entwurfsfassung des REHK entfernt.

Da es sich bei den Nahversorgungszentren der Stadt Friesoythe um keine st&dte-
baulich integrierten Lagen i. S. d. LROP handelt, sind sie fUr die weiteren Untersu-
chungen im Rahmen des REHK nicht relevant.

Nach Einschdtzung von Dr. Lademann & Partner ist vor allem eine Beeintrdchti-
gung der Entwicklungsmadglichkeiten in allen tangierten Standortkommunen zu
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erwarten. Damit vernachldssigt das REHK aus Sicht des Gutachters die doch ei-
gentlich beabsichtigte Absicherung der Angebotsstrukturen (gleichwertige Le-
bensbedingungen, ausgewogene Versorgungsstrukturen) im Kreisgebiet.

Stadt + Handel betont an dieser Stelle nochmals, dass die Sicherung und Stérkung
ausgewogener und kleinrdumiger Einzelhandelsstrukturen eine ebenso legitime
Strategie ist wie die Behebung des identifizierten versorgungsstrukturellen Defi-
zits im Sortimentsbereich Mébel. Sofern es aber die Zielstellung des Landkreises
Cloppenburg ist, das bestehende Versorgungsdefizit im Sortimentsbereich Mdbel
zu reduzieren, erscheint diese Zielstellung mit hoher Wahrscheinlichkeit nur durch
die An-siedlung eines entsprechend marktfahigen Wohnkaufhauses erfUllbar zu
sein. Dieses mdgliche regionalentwicklungspolitische Ziel sollte — bei entsprechen-
der (politischer) Willensbekundung durch den Landkreises Cloppenburg — durch
den Beschluss des REHK legitimiert werden.

Nach Einschdtzung von Dr. Lademann & Partner mdisste der raumvertrdgliche
Schwellenwert fir den Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr
deutlich unterhalb der hier gepriften Dimensionierung von 1.750 m? VKF und der
empfohlenen Reduzierung auf 1.200 m? VKF angesetzt werden. Dr. Lademann &
Partner empfehlen das Randsortiment maximal auf die Schwelle zur GroBfildchig-
keit zu begrenzen. Unverstandlich ist fir den Gutachter die Aussage im REHK zu
der RandsortimentsgrélRe von 1.500 m? VKF.

Prifgegenstand des REHK war die Dimensionierung der zentrenrelevanten Rand-
sortimente des in Rede stehenden Mdbelvorhabens unter BerUcksichtigung von
Ziel 2.3 Satz 06 b des LROP. Stadt + Handel macht deutlich, dass im Kontext der
origindren Konzeption des Planvorhabens fir die Warengruppe GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehoér keine regionale Raumvertréglichkeit attestiert werden
kann und eine Realisierung des Planvorhabens bezogen auf die projektierte sorti-
mentsspezifische Verkaufsflache von 1.750 m? nicht zu empfehlen ist.

Unter BerUcksichtigung einer VKF-Reduzierung auf 1.200 m?2 VKF fir die Waren-
gruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr sind keine vorhabeninduzierten stéd-
tebaulich negativen Auswirkungen auf die stddtebaulich integrierten Lagen
i.S.d. LROP zu erwarten. Ebenso bleibt die Versorgungsfunktion der zentralen
Orte gewahrt. FUr die Warengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr kann so-
mit eine Raumvertrdglichkeit unter BerUcksichtigung der empfohlenen VKF-Re-
duzierung auf 1.200 m? VKF attestiert werden kann. Stadt + Handel hdlt demnach
an der Empfehlung zur Reduzierung an der VKF-Reduzierung auf 1.200 m2 VKF fir
den Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér fest.

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse fUr das Planvorhaben wurde neben der Emp-
fehlung zur Reduzierung an der VKF-Reduzierung auf 1.200 m?2 VKF fur den Sor-
timentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér der Hinweis erbracht, dass
bei einer sortimentsspezifischen RandsortimentsgroBenordnung von 1.500 m?
VKF vorhabenbedingte negative stddtebauliche Auswirkungen lediglich fUr den
ZVB Innenstadtzentrum Cloppenburg nicht auszuschlieBen sind. Demnach wird
ausschlieBlich die Plankommune selbst durch das in Rede stehende Mdbelvorha-
ben negativ tangiert, eine raumvertrdgliche Verkaufsfldchendimensionierung von
1.500 m2 VKF fUr den Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér wird
daraus nicht abgeleitet. Der ergdnzende Hinweis wird aus der Uberarbeiteten Ent-
wurfsfassung des REHK entfernt.
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3.2 ZUR BEWERTUNG DES VORHABENS NACH DEM
KONGRUENZGEBOT (LROP NIEDERSACHSEN 2017)

Das REHK setzt in der Uberarbeiteten Fassung den klaren, inhaltlichen Fokus auf
die Uberprifung des Integrationsgebotes (Ziel 2.3 Satz 06 b) und damit auf die
Ermittlung von raumvertrdglichen, zentrenrelevanten Randsortimentsanteilen
des in Rede stehenden Mdbelvorhabens. Weitere vorhabenbezogenen Fragestel-
lungen, wie z. B. verkehrliche Aspekte, die absatzwirtschaftliche und stadtebauli-
che Vertraglichkeit3°, die Kongruenz zu kommunalen Einzelhandelskonzepten oder
die Einhaltung des landesplanerischen Kongruenz- und Konzentrationsgebotes
fUr sémtliche Sortimente werden nicht beurteilt.

Diese Nachweise sind im Rahmen des weiteren Planungsprozesses und bei belast-
baren Rahmendaten zum Vorhaben durch standortbezogene Gutachten zu erbrin-
gen.

% Ausnahme: Fir die Warengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr wurde eine absatzwirtschaftliche und
stadtebauliche Vertraglichkeitsprifung durchgefUhrt, um den raumvertréglichen Randsortimentsanteil des in
Rede stehenden Mébelvorhabens weiter konkretisieren zu kénnen.
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4 Zusammenfassung

Stadt + Handel hat ausfihrlich zu den AusfUhrungen von Dr. Lademann & Partner
Stellung bezogen und die aufgeworfenen Fragen zum methodischen Vorgehen, zu
den Inhalten (und Grenzen) des REHK sowie zu den Schlussfolgerungen beant-
wortet. Plausible und berechtigte Hinweise und Anregungen werden von Stadt +
Handel in der Uberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK bericksichtigt.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass das REHK einen klaren, inhaltlichen
Fokus auf die Uberprifung des Integrationsgebotes (Ziel 2.3 Satz 06 b) — und da-
mit auf die Ermittlung von raumvertrdglichen, zentrenrelevanten Randsorti-
mentsanteilen hat. Dabei ist die Sicherung und Stérkung ausgewogener und klein-
rdumiger Einzelhandelsstrukturen eine ebenso legitime Strategie, wie die Behe-
bung des identifizierten versorgungsstrukturellen Defizits im Sortimentsbereich
Mébel (und einiger ausgewdhlter, typischer Randsortimente). Sofern es aber die
Zielstellung des Landkreises Cloppenburg ist, das bestehende Versorgungsdefizit
im Sortimentsbereich Mébel zu reduzieren, erscheint diese Zielstellung mit hoher
Wahrscheinlichkeit nur durch die Ansiedlung eines entsprechend marktfdhigen
Wohnkaufhauses erfillbar zu sein. Dieses maégliche regionalentwicklungspoliti-
sche Ziel sollte — bei entsprechender (politischer) Willensbekundung durch den
Landkreises Cloppenburg - durch den Beschluss des REHK legitimiert werden.
Das REHK untersucht ferner nicht die Gesamtdimensionierung des Vorhabens. Es
finden sich jedoch deutliche Hinweise darauf, dass aufgrund der Aussagen zur
Raumvertrdglichkeit der untersuchten Randsortimente das in Rede stehende M6-
belvorhaben insgesamt als Uberdimensioniert erscheint. Weitere vorhabenbezo-
gene Fragestellungen (z. B. Vertrdglichkeit des Gesamtvorhabens, Kongruenzge-
bot insgesamt und fir Einzelsortimente) sind in Folgestudien im Rahmen der Bau-
leitplanung zu kldren und durch die Stadt Cloppenburg abzuwdgen.

Bezugnehmend auf die zentralen Kritikpunkte von Dr. Lademann & Partner ist
folgendes zu entgegen:

= Die grundsdtzliche Kritik an der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbe-
reiche ist unbegrindet. In der Uberarbeiteten Entwurfsfassung des REHK
werden fUr sémtliche landkreisangehérigen Kommunen stddtebaulich in-
tegrierte Lagen i.S.d. LROP (anstelle von zentralen Versorgungsberei-
chen) als Bemessungsgrundlage fur die im REHK behandelten Fragestel-
lungen dargestellt. Die zentralen Versorgungsbereiche aus den vorliegen-
den kommunalen Einzelhandelskonzepten werden als wesentliche Grund-
lage bericksichtigt, sofern eine sachgerechte Abgrenzung vorgenommen
wurde.

= Die Anmerkungen von Dr. Lademann & Partner zur Methodik des absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsrahmens vernachldssigen zentrale Rahmen-
bedingungen und vereinfachen die Wirkungszusammenhdnge zwischen
Online-Handel und stationdrem Handel auf unplausible und verfdlschende
Weise. Es wurde im Rahmen dieser Stellungnahme dargelegt, warum die
Prognosewerte von Stadt + Handel die plausiblere Entwicklungsvariante
darstellen. Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen wird jedoch
noch um eine ,,worst-case"”-Variante ergdnzt.
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* Im Rahmen des REHK werden rechnerische Fldchenpotenziale von
rd. 200 m? VKF fur die Warengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
ermittelt. Mehrfach betont wird, dass es sich bei diesem Wert um eine Ori-
entierungsgréBe handelt und in keinem Fall um eine ,Demarkationslinie”.
Insbesondere ist festzuhalten, dass mit einem Uberschreiten des Orientie-
rungswertes zwar das versorgungsstrukturelle Ziel des Landkreises Clop-
penburg erreicht (und so gesehen auch leicht ,,Ubererfillt") wird, aber nicht
automatisch von einer Unvertrdglichkeit fUr die Einzelhandels- und Raum-
strukturen im Landkreis auszugehen ist. Das REHK leitet darUber hinaus
plausibel ab, dass Betriebstypen, die zu einer Behebung des identifizierten
versorgungsstrukturellen Defizits im Mobelbereich beitragen kénnen, aus-
schlieBlich Uber hdéhere VKF-Anteile im Bereich der genannten Waren-
gruppe verfigen. Demnach ldsst sich das mogliche regionalentwicklungs-
politische Ziel ,Erhdhung der Zentralitdt im Bereich Mobel” mit hoher
Wahrscheinlichkeit nur durch die Ansiedlung eines Mébelhauses mit einem
grofBeren Randsortiment als 200 m2 VKF im Bereich GPK/Hausrat/Einrich-
tungszubehor erreichen. Dieses mogliche regionalentwicklungspolitische
Ziel sollte — bei entsprechender (politischer) Willensbekundung durch den
Landkreises Cloppenburg — durch den Beschluss des REHK legitimiert wer-
den.

= Die Herleitung der mittelzentralen Kongruenzrdume fir aperiodische GU-
ter wurde ausfUhrlich dargestellt und ist aus Sicht von Stadt + Handel
plausibel und sachgerecht. Eine unbegrindete Abgrenzung zugunsten der
Stadt Cloppenburg liegt nicht vor. Aktuelle Erkenntnisse aus der primar-
statistischen Erhebung von Dr. Lademann & Partner wurden plausibilisiert
und im Rahmen dieser Stellungnahme bericksichtigt.

= Das REHK setzt in der Uberarbeiteten Fassung den klaren, inhaltlichen Fo-
kus auf die Uberpriifung des Integrationsgebotes (Ziel 2.3 Satz 06 b) und
damit auf die Ermittlung von raumvertrdglichen, zentrenrelevanten Rand-
sortimentsanteilen des in Rede stehenden Md&belvorhabens. Weitere vor-
habenbezogenen Fragestellungen, wie z. B. verkehrliche Aspekte, die ab-
satzwirtschaftliche und stddtebauliche Vertrdglichkeit , die Kongruenz zu
kommunalen Einzelhandelskonzepten oder die Einhaltung des landespla-
nerischen Kongruenz- und Konzentrationsgebotes fir sédmtliche Sorti-
mente werden nicht beurteilt. Diese Nachweise sind im Rahmen des weite-
ren Planungsprozesses und bei belastbaren Rahmendaten zum Vorhaben
durch standortbezogene Gutachten zu erbringen.

* Das REHK kommt bereits in der vorliegenden Entwurfsfassung zu dem
Schluss, dass ein Mébelvorhaben mit 34.000 m2 GVKF aufgrund der Aus-
sagen zur Raumvertrdglichkeit der untersuchten Randsortimente insge-
samt als Uberdimensioniert erscheint. Inwieweit das Gesamtvorhaben als
Uberdimensioniert erscheint, ist im Rahmen der Bauleitplanung zu prifen.

Auf Grundlage dieser Stellungnahme und der Anregungen und Hinweise weiterer
Akteure im Rahmen des Beteiligungsprozesses wird eine Uberarbeitete Entwurfs-
fassung des REHK erstellt.
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