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1 AUFTRAG

Auftrag

= Erstellung einer gutachterlichen Stellungnahme zur kommunalen und re-
gionalen Vertraglichkeit der Ansiedlung eines BBM-Baumarktes/ Garten-
centers und eines Fachmarktes fiir Tierbedarf in der Stadt Friesoythe am
Standort Altenoyther StraRBe/ Boseler StraRe.

Auftraggeber

Stadt Friesoythe

Analysezeitraum

Juli 2009

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

‘CIHA

Untersuchungsdesign

Bewertung des Mikrostandortes und des Nutzungskonzeptes des Planvor-
habens,

Darlegung des Einzugsgebiets und Umsatzherkunft des Planvorhabens,

Dokumentation der warengruppenspezifischen kommunalen und regiona-
len Umsatzverlagerungen (Vertraglichkeitsberechnung),

Darstellung und Beurteilung der zu erwartenden Auswirkungen auf die
bestehenden Angebotsstrukturen innerhalb der Stadt Friesoythe (Zentrale
Versorgungsbereiche),

Darstellung und Beurteilung der zu erwartenden 6konomischen Auswir-
kungen auf die bestehenden Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet des
Vorhabens,

Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen und

Bewertung des Planvorhabens im Hinblick auf das Einzelhandelskonzept
der Stadt Friesoythe.
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Vorbemerkung zur Methodik:

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

Die Einzelhandelsbestandsdaten aus den lbrigen Gemeinden im Umland von
Friesoythe basieren auf einer vorhabenrelevanten Erhebung des Einzelhandels
durch die CIMA im Juli 2009.

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

! Erfasst wurden reine Einzelhandelsbetriebe und Ladenhandwerk. GroBhandelsnut-
zungen und Baustoffhandel sowie Betriebe im Bereich der Landtechnik und des
Kfz-Handels wurden nicht beriicksichtigt.

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Die Untersuchung bezieht sich schwerpunktmaRig auf den aperiodischen Be-
darf. Folgende Warengruppen werden gemal der vorliegenden Planung ange-
siedelt:

=  Baumarktspezifische Sortimente

=  Gartenbedarf
= Tierfutter / Zoobedarf

Dariber hinaus werden auch die Auswirkungen der folgenden Randsortimente
gutachterlich geprift:

= Elektroartikel/ Lampen/ Leuchten

=  Geschenke, Glas/ Keramik/ Porzellan
= Spielwaren

= Hobbybedarf (Fahrrader)

= Lebensmittel
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2 DARSTELLUNG DES PLANVORHABENS Abp. L

Vorhabenstandort

2.1 Mikrostandort des Vorhabens i, .

Zurzeit wird in der Stadt Friesoythe die Neuansiedlung eines Baumarktes mit
integriertem Gartencenter und einem Backshop am Standort Altenoyther
StraRe/ Boseler StraRe diskutiert. Ergdnzend wird die Ansiedlung eines Fach-
marktes fir Tierfutter / Zoobedarf geplant.

Das Vorhaben soll gemaR den aktuellen Planungen eine Gesamtverkaufsflache
von 6.540 gm erreichen. Davon entfallen 6.120 gm auf den Bau- und Garten-
fachmarkt und 420 gm auf den Tierfutterfachmarkt. Das zentrenrelevante
Randsortiment wirde insgesamt ca. 330 gm umfassen.

Aufgrund seiner Lage zwischen der Kernstadt Friesoythe und dem zweitgroR-
ten Ortsteil Altenoythe sowie der guten Autoerreichbarkeit eignet sich der
Planstandort aus Gutachtersicht insbesondere fiir Einzelhandelsanbieter mit
nicht-zentrenrelevantem Sortiment, deren Ansiedlung in der Innenstadt nicht
moglich bzw. nicht erwiinscht ist. Durch diese verkehrsgiinstige Lage wird eine
Ausdehnung des Einzugsgebietes bis in die Umlandgemeinden beglinstigt.

Aktuell handelt sich beim zu prifenden Standort um eine landwirtschaftliche
Nutzflache; im direkten Umfeld befindet sich bislang kein groRflachiger Einzel-
handel. Ein Bebauungsplan fiir diesen Bereich ist in Aufstellung befindlich.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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2.2 Vorhaben

Am Vorhabenstandort an der Altenoyther StralRe/ Boseler StrafRe soll ein
BBM-Baumarkt mit integriertem Gartencenter und Backshop sowie ein ergan-
zender Fachmarkt fiir Zoo-/ Tierbedarf nach folgender aktueller Planung ange-
siedelt werden:

Die Planung des BBM Baumarkt/ Gartencenter mit einem Backshop umfassen
insgesamt:

6.120 gm Verkaufsflache.

Der erganzende Fachmarkt fur Tierfutter / Zoobedarf umfasst nach aktuellem
Planungsstand:

420 gm Verkaufsflache.

Somit ergibt sich aus der Planungskonzeption in der Summe eine Neuverkaufs-
flache durch das gesamte Vorhaben von:

6.540 qm Verkaufsflache.

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Abb. 2:  Sortimentsstruktur des geplanten BBM-Baumarktes/ Gartencenters mit

Backshop
Verkaufs- ]

CIMA Warengruppe TEaG in%
vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf 6100 99
Baumarktspezifische Sortimente 2870 47
Gartenbedarf 2600 42
Elektroartikel/ Lampen/ Leuchten 300 5
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 250 4
Spielwaren 60 1
Hobbybedarf (Fahrrader) 20 <1
vorhabenrelevanter periodischer Bedarf 20 <1
Lebensmittel, Reformwaren 20 <1
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 6.120 100

Anmerkung: Rundungsdifferenzen moglich

Quelle: BBM Baumarkte

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Abb. 3:  Sortimentsstruktur des erginzenden Fachmarkt fiir Tierfutter /Zoobedarf

CIMA Warengruppe Verkaufs- in%
flache in gm
Tierfutter-/ Zoobedarf 420 100
Einzelhandel insgesamt 420 100
Quelle: BBM Baumarkte
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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Die CIMA wird in den nachfolgenden Berechnungen und Bewertungen eine
Untersuchung der vorhabenrelevanten Sortimente vornehmen. Dabei wird
untersucht, ob die geplante Einzelhandelsansiedlungen fir die Einzelhandels-
strukturen im Einzugsgebiet als vertraglich zu bewerten sind.

Bei der Abwagung ist von Bedeutung, in wie weit die bestehenden Wettbe-
werber im Einzugsgebiet des Vorhabenstandortes durch Frequenzverluste und
Umsatzverdrangungseffekte betroffen sind und negative stadtebauliche Effek-
te zu erwarten sein kdnnten (im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO).

Fazit

Das Planareal ist im Einzelhandelskonzept der Stadt Friesoythe als Sonderge-
biets-/ Fachmarktstandort ausgewiesen.

Die Lage des Standortes bietet gute Rahmenbedingungen hinsichtlich der
verkehrstechnischen Anbindung des Vorhabens. Durch diese verkehrsgiinsti-
ge Lage wird die Ausdehnung des Einzugsgebietes bis in die Umlandgemein-
den begiinstigt.

CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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3 RAHMENDATEN ZUM EINZELHANDEL

Die folgenden Ausfihrungen sind vorhabenrelevante Ausziige aus dem Einzel-
handelskonzept fiir die Stadt Friesoythe.

In Bezug auf die Friesoyther Einzelhandelssituation sind im Rahmen dieser
Untersuchung lediglich vorhabenrelevante Warengruppen von Interesse. Da-
bei handelt es sich um die folgenden Branchen:

= Baumarktspezifische Sortimente (inkl. Farbe/ Lacke/ Tapeten),
= Gartenbedarf,

= Tierfutter / Zoobedarf,

= Elektroartikel/ Lampen/ Leuchten,

= Geschenke, Glas/ Keramik/ Porzellan,

= Spielwaren,

= Hobbybedarf (Fahrrader) und

= Lebensmittel.

CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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Abb. 4: Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial in der Stadt Friesoythe

3.1 Vorhabenrelevante Nachfragesituation in der Stadt i
Nachfragepotenzial

Friesoythe CIMA Warengruppe in Mio. €
Die Berechnung des Nachfragepotenzials® in der Stadt Friesoythe erfolgt auf vorhabenrelevanter periodischer Bedarf 38,9
der Basis der gemeindescharfen Einwohnerzahlen (20.590)° und der jeweiligen Lebensmittel, Reformwaren 38,9
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (90,3 Prozent). Es wird ein Ausga- vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf 32,5
b(?satz pro Kopfim Elnze.lhandej*l vor‘1 5.297 € fir 2908 zg Grunde gelegt. Mit Elektroartikel/ Lampen/ Leuchten 20
Hilfe der Kaufkraftkennziffer wird dieser an das Niveau jeder Stadt bzw. Ge- Spielwaren 0.7
;n;;n3d;9a2g.epéa.asst. I;ur Frlesojyt:e ergibt sich somit ein Ausgabesatz von Hobbybedarf (Fahrrader) 0,5
’ ’ J€ EInwohner pro Janr. Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0,8
Wie die Kaufkraftkennziffer liegt auch der statistische Ausgabesatz pro Kopf Baumarktspezifische Sortimente 9,0
der Stadt unter dem Bundesdurchschnitt. Tierfutter-/ Zoobedarf 0,4
Gartenbedarf 1,2
Das Volumen des Nachfragepotenzials in der Stadt Friesoythe insgesamt liegt - | R . .
damit bei 118,6 Mio. €. Davon sind dem vorhabenrelevanten aperiodischen LR G TR !
Bedarfsbereich in der Stadt Friesoythe insgesamt Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

32,5 Mio. € zuzuordnen.

Im vorhabenrelevanten periodischen Bedarf ergibt sich ein Nachfragepotenzial
von

38,9 Mio. €.

? Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Friesoyther Bevélkerung,
die dem Einzelhandel zu Verfligung stehen (statistischer Wert).
* Einwohner vom 31.03.2008 (Stand des Einzelhandelskonzeptes 2009)

CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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3.2 Vorhabenrelevante Angebotsstruktur in Friesoythe

Die folgenden Tabellen bilden die vorhabenrelevante Einzelhandelssituation in
der Stadt Friesoythe ab:

Abb.5: Vorhabenrelevanter Einzelhandel in Friesoythe (Anzahl Betriebe, Verkaufs-

fliche)
Anzahl Verkaufs-
CIMA Warengruppe der flache in
Betriebe m?
vorhabenrelevanter periodischer Bedarf 41 10350
Lebensmittel, Reformwaren 41 10350
vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf 41 14565
Elektroartikel/ Lampen/ Leuchten 5 2.345
Spielwaren 3 960
Hobbybedarf (Fahrrader) 7 1015
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1 650
Baumarktspezifische Sortimente 17 6880
Tierfutter-/ Zoobedarf 1 820
Gartenbedarf 7 1.895
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 82" 24.915*

Anmerkung: Laufende Planungen zur Umsiedlung/ Erweiterung des Famila Verbrau-
chermarktes und Nachnutzung des Famila-Altobjektes sind nicht eingeflossen.
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Abb. 6: Vorhabenrelevanter Einzelhandel in Friesoythe (Umsatz, Handelszentrali-

tat)
. Handels-
Umsatzin o
CIMA Warengruppe . zentralitat
Mio. € .
in%
vorhabenrelevanter periodischer Bedarf 40,9 105,2
Lebensmittel, Reformwaren 40,9 105,2
vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf 47,4 146,1
Elektroartikel/ Lampen/ Leuchten 7,0 357,9
Spielwaren 1,6 213,1
Hobbybedarf (Fahrrader) 1,8 325,7
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat Ak 150,7
Baumarktspezifische Sortimente 7,8 86,0
Tierfutter-/ Zoobedarf * %k ok 401,7
Gartenbedarf 2,6 205,0
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 88,3* 123,8*

HAx Aus Datenschutzgriinden werden Umsatze erst ab einer Betriebsanzahl von drei Be-

trieben aufgefihrt.

Anmerkung: Laufende Planungen zur Umsiedlung/ Erweiterung des Famila Verbrau-
chermarktes und Nachnutzung des Famila-Altobjektes sind nicht eingeflossen.
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH. 2009

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am Ort
getéatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage.
Wenn die Zentralitat einen Wert von Gber 100 Prozent einnimmt, so flieSt per
Saldo Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abfllsse tGbersteigt. Liegt
die Zentralitat unter 100 Prozent, so existieren Abfliisse von Kaufkraft, die per
Saldo nicht durch die Zuflliisse kompensiert werden kénnen.

12
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Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groRer ist seine Sogkraft auf die
Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die Qualitat
und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung
und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Flr die Hauptbranche des BBM-Baumarktes ,,Baumarktspezifische Sortimente*
wurde eine Zentralitdt in Héhe von 86 Prozent ermittelt. Insgesamt liegt die
Einzelhandelszentralitdt der Stadt Friesoythe bei rd. 163 Prozent, so dass die
Branche der baumarktspezifischen Sortimente gemessen an den (ibrigen vor-
habenrelevanten Branchen eine deutlich unterdurchschnittliche Zentralitat
aufweist. Per Saldo miissen erhebliche Kaufkraftabflisse verzeichnet werden.
Mit der Realisierung des Planvorhabens konnten heutige Kaufkraftabflisse
starker in Friesoythe gebunden werden sowie Kaufkraftzufliisse aus dem Um-
land gewonnen werden. Im Ergebnis konnte eine Steigerung der Kaufkraftbin-
dung sowie der Einzelhandelszentralitat erzielt werden.

In den anderen Branchen (auch den Hauptsortimenten Gartenbedarf und Tier-
futter / Zoobedarf), die von der Ansiedlung dieses Planvorhabens betroffen
waren, verflgt die Stadt (iber deutlich hohere Zentralitdten (vorhabenrelevan-
te Einzelhandelszentralitat insgesamt: 123,8 Prozent). Sie weisen darauf hin,
dass bereits heute hohe Kaufkraftzufliisse erzielt werden. Das Potenzial fir
Verkaufsflachenerweiterungen in diesen Branchen ist demzufolge begrenzt.
Bei Ansiedlungen waren in erster Linie Umsatzumverteilungen innerhalb der
Stadt und nur eine eingeschrankte Erhohung der Kaufkraftzuflisse zu erwar-
ten. Hierbei spielen die lokale und regionale Angebotsstruktur sowie die ak-
tuelle Einkaufsorientierung der Bevélkerung eine wesentliche Rolle, die in den
folgenden Kapiteln betrachtet werden.

CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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3.3 Vorhabenrelevante Ergebnisse der Haushaltsbefra-
gung 2008

Abb. 7: Wo kaufen Sie hauptséchlich Baumarkt- und Heimwerkerbedarf/ Gartendarf
ein? (Top 8 Nennungen)
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Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung 2008, in Prozent

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Die im Jahr 2008 im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes von der CIMA durch-
geflihrte Haushaltsbefragung zeigt, dass nur ein relativ geringer Anteil der
Befragten aus Friesoythe ihren Baumarkt- und Heimwerkerbedarf bzw. Gar-
tenbedarf in der eigenen Stadt decken. Das Hauptgeschaftszentrum wird nur
von 38,2 Prozent der Einwohner als Haupteinkaufsort genannt, weitere 5,1
Prozent kaufen in Gehlenberg. Dort ist der Immken Baumarkt (Verkaufsfla-
chengrolRe deutlich unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit) niedergelas-
sen.

Insgesamt 46,7 Prozent der Befragten Friesoyther nutzen vorwiegend die gro-
Ren Bau- und Heimwerkermarkte in Oldenburg und Cloppenburg. Weitere 2,5
Prozent der Nennungen entfallen auf die Anbieter in Garrel.

Hieraus lasst sich ableiten, dass im Bereich Baumarkt- und Heimwerkerbedarf
bislang starke Kaufkraftabflisse aus der Stadt Friesoythe in die umliegenden
Konkurrenzorte bestehen. Die Ansiedlung eines modernen und groRflachigen
Baumarktes in Friesoythe kann dazu dienen, die Verbraucher und die abflie-
Rende Kaufkraft verstarkt an die Stadt zu binden.

Von den Befragten Umlandbewohnern nutzen bislang nur 11,5 Prozent haupt-
sachlich das Angebot in Friesoythe

Durch die Ansiedlung eines modernen Baumarktes in Friesoythe bietet sich aus
Sicht der CIMA deshalb die Chance, neue Einkaufsstrome nach Friesoythe zu
lenken und somit Kaufkraftzufliisse zu generieren.
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3.4 Fazit zur Angebots- und Nachfrageanalyse

Anhand der dargelegten Daten lasst sich deutlich nachweisen, dass in Fries-
oythe derzeit vergleichsweise hohe Kaufkraftabfliisse bei den ,,Baumarktspe-
zifichen Sortimenten vorliegen.

Ein moderner und groRflichig angelegter Baumarkt ist in Friesoythe bislang
noch nicht vorhanden. Die Ansiedlung wiirde aus Gutachtersicht somit zu
einer verstarkten Kaufkraftbindung innerhalb der Stadt beitragen und zusatz-
liche Kaufkraftzufliisse von auBerhalb generieren.

Bei den librigen Sortimenten des geplanten BBM Baumarktes/ Gartencenters
sind bereits heute hohe Kaufkraftzufliisse nach Friesoythe zu verzeichnen.
Dies und die heutige Angebotsstruktur im Bereich Gartenbedarf (Kernsorti-
ment) und in den geplanten Randsortimenten des BBM Baumarktes/ Garten-
centers deuten darauf hin, dass eine Umsatzumverteilung auch innerhalb des
Stadtgebietes Friesoythe erzeugt werden wiirde.

Auch im Sortiment Tierfutter /Zoobedarf, das in einem erginzenden Fach-
markt geplant wird verfiigt die Stadt Friesoythe iiber eine hohe Handelszent-
ralitdt und Gber Kaufkraftzufliisse. Die Angebotsstruktur setzt sich hier vor-
wiegend aus Randsortimenten und einem spezialisierten Anbieter zusam-
men. Ein moderner und groBflichiger Fachmarkt fiir Tierfutter / Zoobedarf
ist bislang in Friesoythe nicht angesiedelt. Dennoch sind auch hier Umsatz-
umverteilung innerhalb des Stadtgebietes zu erwarten.

CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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3.5 Vorhabenrelevante Bestandssituation in Friesoythe
und dem Umland

Die Beschreibung der Einzelhandelssituation in Friesoythe und in den Umland-
gemeinden bezieht sich auf die vorhabenrelevanten Sortimente im Kern- und

Randsortiment des Vorhabens. Hierbei handelt es sich nicht um eine vollstan-
dige Dokumentation des vorhabenrelevanten Angebotes.

3.5.1 Stadt Friesoythe

Das Angebot im vorhabenrelevanten Bedarfsbereich konzentriert sich im We-
sentlichen auf die Ortsteile Friesoythe, Altenoythe, Gehlenberg, Kamperfehn
und Markhausen. Als wichtigste Anbieter, die in Konkurrenz zum geplanten
Bau- und Gartenmarkt werden, sind die Betriebe Rosemeyer & Rohjans (Hage-
bau), BAUDI, GS agri in Altenoythe, Griiner Markt, der Famila Baumarkt und
der Immken Baumarkt in Gehlenberg zu nennen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Zentrale Versorgungsbereiche Friesoythe

In den Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Friesoythe — Innenstadt,
BarReler Stralle und Altenoythe —ist insgesamt nur ein grof3flachiger, vorha-
benrelevanter Betrieb mit Giber 800 gm Verkaufsflache angesiedelt: der Bau-
disconter BAUDI.

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt hat im vorhabenrelevanten Be-
darfsbereich neben zwei Fahrradladen ein Spielzeuggeschaft und einen Anbie-
ter von Glas, Porzellan, Keramik und Gartenmobeln vorzuweisen. Hier befin-
den sich auch zwei Backereifilialen. Weitere Anbieter filhren vorhabenrelevan-
te Sortimente im Randsortiment. Die Sortimente Tierfutter und Zoobedarf
sowie Elektrogerdte/ Lampen/ Leuchten sind nicht im Zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt angesiedelt.

Abb. 8: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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Im Zentralen Versorgungsbereich Bareler StraRe ist der Bau-Discounter
BAUDI adressiert. Dariliber hinaus gibt es einen Anbieter im Segment Tierfutter
und Zoobedarf und eine Backereifiliale.

Abb.9: Zentraler Versorgungsbereich Bareler StraBBe

(S
)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Im Zentralen Versorgungsbereich Altenoythe befinden sich zwei Backereifilia-
len. Die Ubrigen vorhabenrelevanten Sortimente werden lediglich im Randsor-
timent zum Verkauf angeboten.

Abb. 10: Zentraler Versorgungsbereich BarBeler Strafle

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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Von den Betrieben aus dem weiteren Kernstadtgebiet treten insbesondere der
Griine Markt und Rosemeyer & Rohjans (Hagebau) in Konkurrenz zum Plan-
vorhaben. Erganzend finden sich hier fiinf Anbieter von Elektrozubehor (v.a.
der grofflachige Euronics in der EmsstraRe), ein Anbieter von Fahrradzubehor
(EuropastralRe), zwei Sonderpostenmarkte und das Danische Bettenlager. Das
Sortiment Tierfutter und Zoobedarf ist im sonstigen Friesoyther Stadtgebiet
(auRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche) nur als Randsortiment vorzu-
finden.

Der heutige Famila-Baumarkt wird im Rahmen der geplanten Umsiedlung des
Famila aufgel6st; nur ein Teil der heute dort vorhandenen Verkaufsflachen im
Bereich Baumarktbedarf werden auch im neuen Markt noch zu finden sein.

Sonstiges Friesoyther Stadtgebiet

Im Ortsteil Altenoythe hat das Vorhaben vor allem flr den GS agri Markt (Al-
tenoyther StralRe) Relevanz.

Im Ortsteil Gehlenberg sind in der Mihlenstralle zwei Baumarkte adressiert:
Immken Baumarkt und GS agri Markt. Weiterhin findet sich hier in der Kirch-
stralle ein Anbieter fiir Fahrradzubehor.

Die vorhabenrelevante Angebotsstruktur in Kamperfehn konzentriert sich auf
den MK Bau+Heimwerkermarkt an der Kreisstralle.

Markhausens vorhabenrelevantes Angebot beschrankt sich auf kleinflachige
Anbieter (Gartengerate, Blumenhaus Bohlsen, Quelle Shop, Fahrradzubehor).

In den Ortsteilen Thiile und Neuscharrel sind jeweils ein kleinflachiger Anbie-
ter von Baumarktzubehor (unter 100 gm) und ein Anbieter von Fahrradzube-
hor ansassig.

In Neuvrees ist nur ein Anbieter von landwirtschaftlichem Spezialbedarf ange-
siedelt.
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Hinzu kommt insbesondere in der Kernstadt Friesoythe das vorhabenrelevante
Angebot als Randsortiment, z.B. in den Verbrauchermarkten.

Abb. 11: Sonstiges Stadtgebiet: Hagebaumarkt; Blumenhaus Bohlsen; Famila

e TR e

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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3.5.2 Bestandssituation im ndheren Untersuchungsgebiet

Gemeinde Bosel (rd. 7.500 Einwohner)

Das vorhabenrelevante Angebot in der Gemeinde Bosel erstreckt sich vor-
nehmlich auf eine zentrumsnah gelegene Zoohandlung (vor allem Zierfische)an
der FliederstralRe, einen Anbieter von Farben und Bodenbeldgen in der Indust-
riestralle (Gewerbegebiet) und zwei Anbietern von Elektrobedarf (je einer
zentral und einer im Gewerbegebiet gelegen).

Gemeinde BarBel (rd. 12.550 Einwohner)

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

Im Ortsteil BarRel sind zwei Baumarkte angesiedelt, wobei sich der eine (Raif-
feisen Baumarkt) im Ortskern (Friesoyther StraRe), der andere (Litjes) im Ge-
werbegebiet (Dritter Hiillenweg) befindet. Im Ortskern finden sich weiterhin
noch Raummode Enners (ElisabethstraBe) und ein Fahrradgeschaft (Ammer-
lander StraBe). Etwas abseits der Einzelhandelsballung hat sich ein Elektro-
markt an der FeldstralSe angesiedelt.

Im Ortsteil Elisabethfehn ist an der DockstraRe der Baumarkt Immken und an
der Ankerstral3e ein weiteres Fahrradgeschéft adressiert.

Der Ortsteil Harkebriigge hat auBBer ,,Farben Werner” keinen weiteren vorha-
benrelevanten Einzelhandel vorzuweisen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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Abb. 12: BarRBel: Immken-Baumarkt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Gemeinde Edewecht (rd. 21.000 Einwohner)

Die Gemeinde Edewecht setzt sich aus 15 Bauernschaften zusammen, wobei
der Einzelhandel in den Gemeindeteilen Edewecht, Jeddeloh | und Jeddeloh 2,
Osterscheps und Portsloge konzentriert ist. Vorhabenrelevanter Einzelhandel
findet sich sogar nur in Edewecht, Jeddeloh I, Jeddeloh Il und Portsloge.

In Edewecht finden sich dezentral zwei Baumarkte (GuterstraRe und Bach-
mannsweg), ein Sonderpostenmarkt (am Nahversorgungsstandort Bahnhof-
stralle) und zwei solitdr gelegene Gartencenter (Bachmannsweg und Haupt-
stralRe).

Weiterhin sind im Gemeindeteil Edewecht mehrere kleinteilige vorhabenrele-
vante Versorger vorhanden: u.a. fiinf Anbieter von Elektrozubehér und ein
Anbieter von Zoobedarf. Im Zentrum Edewechts ist auRerdem noch ein kleine-
rer Gartenmarkt adressiert. Zwei grof3flachige Anbieter anderer Sortiments-
gruppen bieten allerdings auch vorhabenrelevante Warengruppen im Randsor-
timent auf groBeren Verkaufsflachen an. So v.a. in der Mébelrampe am Gru-
benhof und im Combi-Markt in der HauptstraRe.
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In Jeddeloh | und Jeddeloh Il sind mehrere kleinere Anbieter vorhabenrelevan-
ter Branchen adressiert, v.a. ein Anbieter von Gartentechnik (Jeddeloh 1) und
ein Anbieter von Malerzubehor (Jeddeloh Il).

Abb. 13: Edewecht: Blumencenter Wiesmoor, Mc Garden, Raiffeisen-Markt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Gemeinde Esterwegen (rd. 5.200 Einwohner)

Die westlich von Friesoythe gelegene Gemeinde Esterwegen verfligt zwar Gber
ein weites Angebot an vorhabenrelevanten Branchen, allerdings verfiigt kein
Betrieb Uber eine Verkaufsflache von mehr als 1.000 gm. In Esterwegen sind
aber u.a. Agravis und Rolfes (Malerzubehér) am Standort Lattenberg, der zent-
rumsnah gelegene Baumarkt im Clemenswerth, ein weiterer zentrumsnah

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

gelegener Anbieter von Malerzubehor, ein Gartencenter am Arnsweg, zwei
Anbieter von Fahrradzubehor (beide zentral gelegen) und ein Anbieter von
Zoobedarf an einem AuBenstandort adressiert.

Gemeinde Garrel (rd. 12.950 Einwohner)

Die Gemeinde Garrel liegt zwischen Friesoythe und Cloppenburg und setzt sich
aus 12 Bezirken zusammen, wobei sich der Einzelhandel auf Varrelbusch und
Garrel-Ort beschrinkt. Uber Verkaufsflichen von mehr als 1.000 gm verfiigen
hier nur ein Sonderpostenmarkt im Ortszentrum Garrel und die beiden Bau-
maérkte BBM (AmerikastraBe) und GS agri Markt (Petersfelder StralRe).

In Garrel-Ort sind folgende vorhabenrelevante Betriebe vorhanden: der groR-
flachige BBM Baumarkt in der AmerikastralRe (rund 5.000 gm), ein Holzfach-
markt in der Boseler Stralle, der GS agri Markt in der Petersfelder Strale, ein
Sonderpostenmarkt in der Gutenbergstralle und weitere kleinere Anbieter.

Gemeinde Lorup (rd. 3.200 Einwohner)

In der Gemeinde Lorup sind im Bereich des vorhabenrelevanten Einzelhandels

der Raiffeisen-Baumarkt in der Raiffeisenstralle, der Haus- und Gartenmarkt in
der Wertler StraRe, Maler Gravel (Breddenberger StralRe) und ein Anbieter von
Elektro- und Sanitarzubehor in der Brinkstralle adressiert.
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Abb. 14: Lorup: Raiffeisen-Markt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Gemeinde Molbergen (rd.7.800 Einwohner)

Die Gemeine Molbergen setzt sich aus den Ortsteilen Peheim, Gronheim,
Dwergte, Resthausen, Stalforden sowie Molbergen-Ort zusammen, wobei sich
der Einzelhandel hauptsachlich auf Molbergen-Ort konzentriert. Lediglich in
Peheim (nah&gut) und in Ermke (Spar Supermarkt und EP:Grote) sind verein-
zelt Einzelhandelsbetriebe zu finden.

In Molbergen-Ort befindet sich in zentrumsnaher Lage ein GS agri Markt (rd.
1220 gm), dessen Sortiment von Baumarktartikeln Giber Zoobedarf bis hin zu
Gartenmdbeln bzw. -zubehor reicht. Des Weiteren ist in der Mihlenstralle der
Kibitzmarkt mit einer Verkaufsflaiche von 180 gm angesiedelt, in dem aus-
schlieBlich Tierfutter und Zoobedarf angeboten wird, sowie in der Cloppenbur-
ger StraRe eine Posten Boérse (rd. 1200 gm), die u.a. Gartenmobel anbietet..

In Gewerbegebietslage befindet sich auferdem Reillelmann Holz & Baustoffe
(Hohe FeldstralRe); hier werden Baumarktartikel sowie Gartenzubehor angebo-
ten.

CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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Abb. 15: Molbergen: ReiRelmann Holz & Baustoffe

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Gemeinde Saterland (rd. 12.900 Einwohner)

Die Gemeinde Saterland setzt sich zusammen aus den vier Gemeindeteilen
Ramsloh, Scharrel, Sedelsberg und Striicklingen. Die vorhabenrelevanten
Hauptanbieter finden sich hier vornehmlich in Ramsloh (Sonderposten- und
Gartenmarkt), Sedelsberg (Holz Niehaus, Pflanzencenter) und Scharrel (Raiffei-
sen-Fachmarkt).

Im Gemeindeteil Ramsloh sind neben zwei kleinflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben aus dem Bereich Geschenke/ Hausrat ein Sonderpostenmarkt, ein Anbie-
ter von Elektrozubehor und ein Markt fiir Garten- und Landschaftsbau ange-
siedelt.

In Sedelsberg sind vor allem die vorhabenrelevanten Anbieter Holz Niehaus,
zwei Pflanzencenter/ Gartenmaérkte, zwei Elektroanbieter und ein Malerzube-
horgeschaft angesiedelt.

Der Gemeindeteil Scharrel verfligt am Raiffeisendamm Gber einen grofflachi-
gen Raiffeisen-Fachmarkt, an der Hauptstral3e Giber einen groRflachigen, zent-
ral gelegenen Elektrofachmarkt und einen kleinteiligen Einzelhandelsbetrieb

aus dem Sortimentsbereich Geschenke/ Hausrat an einem solitdren Standort.
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In Striicklingen findet sich ein Raiffeisenmarkt an der BahnhofstraRe.

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

Im vorhabenrelevanten Sortiment verfligen die Gemeinde Hilkenbrook, die
Gemeinde Rastdorf sowie die Gemeinde Vrees liber kein relevantes Angebot.

CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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3.5.3 Einzelhandelssituation im weiteren Untersuchungsgebiet

Cloppenburg (rd. 32.250 Einwohner)

Die Stadt Cloppenburg liegt siidostlich von Friesoythe. Neben der Kernstadt
gehoren elf Ortsteile zum Stadtgebiet. In der Kernstadt konzentriert sich auch
der vorhabenrelevante Einzelhandel, zu dem immerhin auch sechs Anbieter
mit Verkaufsflachen tGber 1.000 gm zadhlen: OBI, Hammer, Hagebaumarkt, Al-
bers Baumarktartikel, Einrichtungshaus Bley und Schouten.

Im Ortszentrum finden sich neben dem Einrichtungshaus Bley in der Mihlen-
stralBe nur kleinflachige Anbieter.

Die Baumarkte OBl und Hagebaumarkt sind beide etwas peripher am Lanku-
mer Ring adressiert, der Hammer Fachmarkt fiir Heim-Ausstattung, Albers
(Einrichtungsdiscounter) und der Klier Baumarkt sind an der Emsteker Stral3e
angesiedelt —. Innerhalb der Gewerbegebietslage befinden sich unweit des
Albers-Marktes und des Klier-Baumarktes zudem der BIG Discounter fiir Heim-
textilien in der Daimler StraRe und ein Gartencenter (Schouten) in der Cappel-
ner Stralle.

Integriert gelegen ist der Markt fiir Bodenbeldge in der Loninger StrafRe (Loh-
mann).

Abb. 16: Cloppenburg: Fressnapf
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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Oldenburg (rd. 126.000 Einwohner)

Das Oberzentrum Oldenburg liegt norddstlich von Friesoythe. Im Stadtgebiet
befinden sich neben zahlreichen kleineren Anbietern fiinf groSe Baumarkte,
die eine Verkaufsflache von Gber 1000 gm aufweisen: Bahr, OBI, Toom, Horn-
bach und Praktiker.

In den Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Oldenburg sind keine Bau-
markte angesiedelt. Hier sind in erster Linie kleinere Geschafte niedergelassen.
Eine Ausnahme bildet hierbei der Zentrale Versorgungsbereich HauptstralRe
Eversten, da dort der Standort des Baufachmarktes Obi (Ammerléander Heer-
stralRe) ist, der im Randsortiment (iber 800 gm Verkaufsflaiche mit Gartenbe-
darf verfiigt.

Einen groReren Anteil an Verkaufsflache mit Gartenbedarf weist das Fach-
marktzentrum Wechloy auf (Gartencenter Planten & Blomen sowie den Rand-
sortimenten im Baumarkt Bahr). Aber auch Toom (Alter Postweg) sowie in der
Edewechter Landstrafde Hornbach und der Raiffeisenmarkt weisen in ihrem
Sortiment Gartenbedarf/-artikel bzw. Gartenmdbel auf.

Der groRte Anteil an Verkaufsflache im Hauptsortiment Baumarktartikel ist
allerdings aulRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt.
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4 AUSZUGE AUS DEM EINZELHANDELSKONZEPT
DER STADT FRIESOYTHE

4.1 Vorhabenrelevante Aussagen des Einzelhandelskon-
zeptes

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Friesoythe (CIMA 2009) ist der Standort des
Planvorhabens als Entwicklungsflache fur einen Sondergebiets-
/Fachmarktstandort deklariert.

Im Einzelhandelskonzept wurden fiir den Sondergebiets-/Fachmarktstandort
Boseler StraRe folgende Aussage getroffen:

= Der Standort ist fiir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel (auch grofsfld-
chig) grundsdtzlich geeignet. Aus Sicht der CIMA eignet sich die Kreuzung
Boseler Strafse/Altenoyther StrafSe insbesondere fiir Ansiedlungen von
schwer transportierbaren Sortimenten (Mébel, Baumarktartikel) und eine
Ansiedlung im Bereich Kfz, verbunden mit Handwerk und Dienstleistung.
Eine Ansiedlung dieser Branchen innerhalb des HGZ’ Friesoythes widre hin-
gegen mit zusdtzlichen Verkehrsstromen verbunden, die zur Attraktivitdts-
steigerung der Innenstadt eher vermieden werden sollten.

= Nachdem das Planvorhaben des Baumarktes zwischenzeitlich ndher umris-
sen ist, sind die zu erwartenden Auswirkungen auf den bestehenden Einzel-
handel im Rahmen einer gesonderten Vertrdglichkeitsuntersuchung zu
liberpriifen.

* Hauptgeschftszentrum

CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Ansiedlung von Fachmarkten mit
nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel. In diesem Punkt entspricht das Vorha-
ben an diesem Standort den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts der
Stadt Friesoythe.

Zusatzlich sind folgende Aussagen des Einzelhandelskonzeptes zu bericksich-
tigen. Bezliglich der Ansiedlung von zentrenrelevanten Randsortimenten sind
folgende planerische Zielsetzungen im Einzelhandelskonzept enthalten:

= Zentrenrelevante Randsortimente sind auf 10 Prozent der Verkaufsfldche
des jeweiligen Betriebs und eine absolute Obergrenze von 800 gqm Ver-
kaufsfldche zu begrenzen ...

= Beschrdnkungen der zentrenrelevanten Einzelsortimente auf maximal
100 gm Verkaufsfldche. Beispiel: Im Fall der Neuansiedlung eines nicht-
zentrenrelevanten Fachmarktes mit 3.000 gm Verkaufsfldche bedeutet dies
eine zuldssige Gesamtverkaufsfléche fiir zentrenrelevante Randsortimente
von 300 gm. Diese Fléiche kénnte dann zum Beispiel in 100 gm fiir Beklei-
dung, 100 gm fiir Schuhe und 100 gm fiir Geschenke/ Glas, Porzellan, Ke-
ramik/ Hausrat aufgeteilt werden
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Abb. 17: Einordnung in das Einzelhandelskonzept

I I

Quelle: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Friesoythe 2009, CIMA GmbH 2009
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH. 2009
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4.2 Einbindung in das Einzelhandelskonzept

In Anlehnung an die , Friesoyther Sortimentsliste” (siehe Anhang) ergibt sich

folgende Aufteilung der Sortimentsstruktur fiir das Planvorhaben:

Abb. 18: Sortimentsstruktur entsprechend der ,Friesoyther Sortimentsliste” des

geplanten BBM-Baumarktes/ Gartencenters mit Backshop

Verkaufs- .
CIMA Warengruppe i ) in%
flache in gm
Zentrenrelevante Sortimente 330 5
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 250 4
Spielwaren 60 1
Hobbybedarf (Fahrrader) 20 <1
Nahversorgungsrelevante Sortimente 20 <1
Lebensmittel, Reformwaren 20 <1
Nicht-zentrenrelevante Sortimente 5.770 94
Baumarktspezifische Sortimente 2870 47
Gartenbedarf 2600 42
Elektroartikel/ Lampen/ Leuchten 300 5
Einzelhandel insgesamt 6.120 100

Quelle: BBM Baumarkte; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Abb. 19: Sortimentsstruktur entsprechend der ,Friesoyther Sortimentsliste” des

erganzenden Fachmarkt Tierfutter /Zoobedarf

Verkaufs- Umsatzin
flicheingm Mio. €

CIMA Warengruppe

Nicht-zentrenrelevante Sortimente 420 0,5
Tierfutter-/ Zoobedarf 420 0,5
Einzelhandel insgesamt 420 0,5

Quelle: BBM Baumadrkte; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Betrachtet man den Anteil zentrenrelevanter Randsortimente am Gesamtvor-
haben zeigt sich eine Unvereinbarkeit mit dem Friesoyther Einzelhandelskon-
zept.

Insgesamt umfassen die zentrenrelevanten Randsortimente des geplanten
BBM-Baumarktes/ Gartencenters zwar lediglich fiinf Prozent der Gesamtver-
kaufsflache. Dieser Wert liegt somit deutlich unter den laut Einzelhandelskon-
zept maximal zulassigen 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache.

Hinsichtlich der maximalen Verkaufsflachenobergrenze von 100 gm bei Einzel-
sortimenten kommt es jedoch zu einer Uberschreitung in den Bereichen ,,Ge-
schenke/ Glas/ Porzellan/ Keramik“ und , Hausrat”. Hier wird eine geringe
Modifizierung der Verkaufsflache erforderlich, um eine Vereinbarkeit des
Vorhabens mit dem Einzelhandelskonzept zu erzielen.

Darliber hinaus dirfen gemaR Einzelhandelskonzept sowie §11 Abs. 3 Bau
NVO von den geplanten Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die Zent-
ralen Versorgungsbereiche der Stadt ausgehen. Die Auswirkungen missen im
Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung nachgewiesen werden.

In diesem Gutachten wird abgewogen, in wie weit der bestehende Einzelhan-
del im Einzugsgebiet von Frequenzverlusten und Verdrangungsumsatzen be-
troffen ware und negative stadtebauliche Effekte zu erwarten sind. Insbeson-
dere die Auswirkungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche in Friesoythe
werden in diesem Gutachten kritisch gepriift.
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Fazit

Der Planstandort ist entsprechend dem Einzelhandelskonzept Friesoythe fiir
die Ansiedlung von grof¥flichigen nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel
grundsatzlich geeignet.

Aufgrund der vorgeschriebenen Begrenzung der zentrenrelevanten Einzelsor-
timente auf maximal 100 gm Verkaufsflache ist eine Modifizierung des Vor-
habens bzw. der maximalen Verkaufsfliche in den Sortimentsbereichen Ge-
schenke/ Glas/ Porzellan/ Keramik und Hausrat erforderlich, um eine Ver-
einbarkeit des Vorhabens mit dem Einzelhandelskonzept zu erzielen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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5 ABSCHATZUNG DER AUSWIRKUNGEN DES
PLANVORHABENS AUF DIE BESTEHENDE EIN-
ZELHANDELSSTRUKTUR

In der Stadt Friesoythe ist die Ansiedlung eines BBM Baumarktes/ Gartencen-
ters am Standort Altenoyther StraRe/ Boseler StralRe mit insgesamt 6.100 gm
Verkaufsflache. Ergdnzend ist ein Backshop mit 20 gm Verkaufsflache ange-
dacht. Dartiber hinaus ist ein Fachmarkt Tierfutter / Zoobedarf mit 420 gm
Verkaufsflache geplant.

Es muss davon ausgegangen werden, dass als Folge der geplanten Einzelhan-
delsansiedlung Umsatzumverteilungen innerhalb der Stadt Friesoythe und im
Umland zu erwarten sind. Aus diesem Grund werden nachfolgend die Auswir-
kungen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO (§ 34 Abs. 3 BauGB) auf den Einzelhandel
in der Stadt Friesoythe und im dariiber hinaus reichenden regionalen Untersu-
chungsgebiet des Vorhabens dargestellt und bewertet.

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

CIMA Beratung + Management GmbH 2009



I Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines Baumarktes/ Gartencenters mit Tierfutterfachmarkt in Friesoythe ‘CIMJ&

5.1 Teilvorhaben BBM Baumarkt/ Gartencenter

5.1.1 Struktur des Teilvorhabens BBM Baumarkt/ Gartencenter mit ergin-

zendem Backshop

Abb. 20: Geplante Verkaufsfliche und Umsatzprognose BBM Baumarkt/ Garten-

center mit erganzendem Backshop

Verkaufs- Umsatzin
flicheingm Mio. €

CIMA Warengruppe

vorhabenrelevantes Kernsortiment 5470 6,6
Baumarktspezifische Sortimente 2870 3,9
Gartenbedarf 2600 2,7
vorhabenrelevantes Randsortiment 650 1,2
Elektroartikel/ Lampen/ Leuchten 300 0,6
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 250 0,3
Spielwaren 60 0,1
Hobbybedarf (Fahrrader) 20 0,0
Lebensmittel, Reformwaren 20 0,2
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 6.120 7,9

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Anmerkung: Branchenaufteilung nach Betreiberinforrmationen, Umsatz geschatzt in

Bruttoumsatz/Jahr nach Erfahrungen der CIMA Beratung + Management

GmbH und unter Berlicksichtigung der Wettbewerbssituation

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Die CIMA Beratung + Management GmbH prognostiziert flr das Planvorhaben
zur Neuansiedlung des BBM Baumarktes/ Gartencenters mit ergdnzendem
Backshop einen Einzelhandelsumsatz (brutto), der bei

7,9 Mio. € im Jahr liegen diirfte.

Im aperiodischen Bedarf wird ein zusatzlicher Umsatz von ca.

7,7 Mio. € erwartet
Fiir die Sortimente im periodischen Bedarfsbereich wird ein zusatzlicher Um-
satz von insgesamt rd.

0,2 Mio. € berechnet,

der als umverteilungsrelevant zu bewerten ist.
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5.1.2 Herkunft des Teilvorhabenumsatzes BBM Baumarkt/ Gartencenter

Vorbemerkungen Umsatzherkunft

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

Wichtige Informationen (ber die Bindungsquoten beziehen wir aus Echtzahlen
der Anbieter, die wir i.d.R. aus ahnlich gelagerten Analysen, aus der direkten
Betriebsberatung der relevanten Markte und aus den offiziellen Veroffentli-
chungen beziehen. Diese Erkenntnisse werden dann an die regionale Situation
angepasst. Insbesondere die Lage, Entfernung und GréRe der Wettbewerber
ist dabei von grol3er Relevanz.

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

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

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

‘CIM.&.

EinflussgroRen sind z.B.:

= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten der
Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im jeweiligen Marktgebiet,

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

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

Die in den Kapiteln zuvor dargestellte Angebotssituation in Friesoythe verdeut-
licht insbesondere im Bereich des Angebotes bei den , baumarktspezifischen
Sortimenten” Defizite und somit Kaufkraftabfliisse aus der Stadt Friesoythe.

In den Gbrigen Branchen (auch im Hauptsortiment Gartenbedarf) werden hin-
gegen bereits heute Kaufkraftzufliisse generiert. Das Potenzial fir Verkaufsfla-
chenerweiterungen in diesen Branchen ist demzufolge begrenzt, ebenso wie
eine weitere Steigerbarkeit der entsprechenden Handelszentralitaten.
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Abb. 21: Umsatzherkunft des Teilvorhabens BBM Baumarkt/ Gartencenter

Umsatzherkunft aus ... inMio.€ in%
Stadt Friesoythe insgesamt 2,0 25
davon Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt 0,1 2
davon Nahversorgungszentrum BarRBler StraRe 0,1 2
davon Nahversorgungszentrum Altenoythe 0,0 0
davon sonstiges Stadtgebiet Friesoythes 1,7 22
auBlerhalb des Stadtgebietes Friesoythe insgesamt 5,9 75
davon Gemeinde Barf3el 0,4 5
davon Gemeinde Bosel 0,2 3
davon Gemeinde Edewecht 0,7 9
davon Gemeinde Esterwegen 0,2 2
davon Gemeinde Garrel 0,6 8
davon Gemeinde Lorup 0,0 1
davon Gemeinde Molbergen 0,2 3
davon Gemeinde Saterland 0,6 8
davon librigen Gemeinde (Hilkenbrook, Rastorf, Vrees) - 0
davon Stadt Cloppenburg 1,0 12
davon Stadt Oldenburg 1,6 21
auBerhalb des Untersuchungsgebiets 0,4 5
Gesamtsumme 7,9 100

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Insgesamt wirden rund 2,0 Mio. Euro des Umsatzes des BBM Baumarktes/
Gartencenters innerhalb des Stadtgebietes von Friesoythe verdrangt. Die
hochsten Umsatzanteile stammen aus dem sonstigen Stadtgebiet Friesoythes.
Hier sind u.a. der Griine Markt, der GS agri Markt in Altenoythe sowie die
Baumarkte Hagebau und Immken niedergelassen.

Etwa 5,9 Mio. Euro des Planvorhabenumsatzes stammen von auRerhalb der
Stadt Friesoythe. 37 Prozent des Vorhabenumsatzes werden in den direkten
Umlandgemeinden Friesoythes abgeschopft.

Dariber hinaus verzeichnet die Stadt Friesoythe heute hohe Kaufkraftabfliisse
nach Oldenburg und Cloppenburg. Aus diesen beiden Stadten ist eine Umsatz-
umverteilung von 33 Prozent zuriick nach Friesoythe zu erwarten.

Zudem liegt der Anteil an Umsatzverdrangung in Orten aufllerhalb des darges-
tellten Untersuchungsgebietes (auch Zuflisse durch Touristen, Tagesbesucher,
Pendler etc.) bei 5 Prozent.
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5.1.3 Okonomische Wirkungsprognose des Teilvorhabens BBM Baumarkt/
Gartencenter

Nachfolgend wird der Umsatz des geplanten BBM Baumarktes/ Gartencenters
den heutigen Umséatzen des Einzelhandels in dessen Einzugsgebiet gegeniiber-
gestellt.

Vorbemerkungen zur Umsatzverdriangungsquote

Ein malRgebliches Beurteilungskriterium von Planvorhaben ist die Kaufkraftum-
lenkungsquote, die in Mio. € und in Prozent ausgedriickt wird. Allerdings be-
deutet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzumutbare Auswirkung. Denn allein
die Veranderung der bestehenden Wettbewerbslage ist baurechtlich irrele-
vant.” Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die so genannte ,,stid-
tebauliche Effekte” nach sich zieht (SchlieBen von Einzelhandelsbetrieben mit
stadtebaulichen Folgen, wie Verédung einer Innenstadt, Unterversorgung der
Bevolkerung etc.).’

Lt. Urteil des OVG Miinster vom 7.12.2000 werden Umsatzverlagerungen
zwischen 7 und 11Prozent bereits als abwagungsrelevant eingeordnet. Das
heil3t, sollten Umsatzverlagerungen dieser GroRenordnung fiir ein Projektvor-
haben nicht dokumentiert werden, wird von einem Abwagungsfehler in der
baurecht-lichen Beurteilung ausgegangen.

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

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

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

‘CIM.&.

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

Das OVG Koblenz und das OVG Liineburg haben unmittelbare Auswirkungen
gewichtiger Art angenommen (=,Abstimmschwellenwert”), wenn ein Planvor-
haben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde eine Umsatz-
umverteilung von wenigstens 10 Prozent erwarten lassen.?®

Nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkungen
auf Einzelhandelsgeschafte im Einzugsbereich eines Einzelhandelsprojektes in
der Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen 10 Prozent und 20 Prozent
relevant.®

Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Tendenz entnehmen, dass
selbst diese Prozentsatze lediglich Bedeutung fiir die Frage der Abwéagungs-
relevanz eines EinzelhandelsgroBprojektes haben, nicht jedoch schon zwangs-
laufig die Obergrenze fir noch zumutbare Auswirkungen markieren.™

’ BVerwG vom 01.08.2002, 4 C 5.01, BverwGE 117, 25 = DVBI 2003, 62 = NVwZ 2003,
86 = UPR 2003, 35 u. a. Fundstellen (Gewerbepark Mihlheim-Karlich); U. v.
17.9.2003,4 C14.01,S.15 UA

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

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

10 Moench/Sandner, Die Planung fir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

1 OVG Miinster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS 59
Nr. 70; OVG Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NVwZ 1999, 434 = BauR 1999,
613 = BRS 60 Nr. 201; OVG Koblenz vom 08.01.1999, 8 B 12650/98, UPR 1999, 154
= NVwZ 1999, 435 = BauR 1999, 367; OVG Liineburg, B. v. 21.2.2002, 1 MN
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Unzumutbar im Sinne eines , Hindernisschwellenwertes” ist ein Kaufkraftab-
fluss nach der obergerichtlichen Rechtssprechung zumeist erst dann, wenn die
Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 Prozent betragt. Genannt wird —
allerdings abhdngig unter anderem vom maRgeblichen Sortiment — ein Min-
destwert von etwa 20 bis 25 Prozent.™ Das VG Gottingen hat in seinem Be-
schluss vom 10.03.2004, 2 B 51/04 einen zwischengemeindlichen Umsatzab-
fluss von bis zu 20 Prozent fiir vertretbar gehalten und die Berufung zum OVG
zugelassen.

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

Als Richtwert fiir die Vertraglichkeit von Neuansiedlungen verwendet die
CIMA im Allgemeinen jedoch die oben genannte 10 Prozent-Grenze als we-
sentlichen BewertungsmaRstab. Je nach Situation vor Ort sollten dabei je-
doch branchenspezifische Abweichungen (nach oben und unten) grundsatz-

4128/01BauR 2003, 670 = NVwZ-RR 2003, 76 = auch Internetseite des OVG Liine-
burg www.dbovg.niedersachsen.de.

' OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwZ-RR 2001, 638 = BauR
2002, 577; VGH Miinchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR 2001, 88
=BRS 63 Nr. 62.

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

‘CIM.&.

lich moglich sein. Dies bedarf aus Gutachtersicht jedoch einer auf den Einzel-
fall bezogenen Begriindung.
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Abb. 22: Umsatzumverteilungseffekte durch das Teilvorhaben BBM Baumarkt/ Gartencenter innerhalb der Stadt Friesoythe

Stadtgebiet Friesoythe

Zentrale Versorgungsbereiche

Sonstiges Stadtgebiet Friesoythe gesamt
. Innenstadt BarRler StraBBe Altenoythe

Sortiment

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

aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz

in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in%
vorhabenrelevante Kernsortimente 0,8 0,0 1,7 1,3 0,1 7,6 0,1 0,0 0,0 9,8 1,2 12,2 12,0 1,3 11,0
Baumarktspezifische Sortimente *okk 0,0 Lt *okk 0,1 LA Hkk 0,0 b 7,5 0,8 11,2 9,4 0,9 10,0
Gartenbedarf kK 0,0 wokk kK 0,0 Hokk Hokk 0,0 wokk 2,3 0,4 15,6 2,6 0,4 14,6
vorhabenrelevante Randsortimente 3,3 0,1 3,3 2,9 0,0 0,8 4,6 0,0 0,7 41,6 0,5 1,2 52,4 0,7 1,3
Geschenke, Glas, Porzellan, K ik,

eschenke, Lias, Forzefian, feram 0,7 0,1 9,6 | *x 0,0 *hx ok 0,0 *hx 0,4 00 | 101 | 11 0,1 9,8

Hausrat
Elektroartikel/ Lampen/ Leuchten 0,0 0,0 0,0 *oxk 0,0 RS *okk 0,0 SR 6,9 0,3 45 7,0 0,3 4,5
Spielwaren *okk 0,0 R *okk 0,0 R fl 0,0 R 0,3 0,0 2,2 1,6 0,0 2,6
Hobbybedarf (Fahrrader) *okk 0,0 R *okk 0,0 R fll 0,0 R 1,5 0,0 1,2 1,8 0,0 1,0
Lebensmittel, Reformwaren 1,1 0,0 0,9 2,8 0,0 0,7 4,6 0,0 0,7 32,4 0,1 0,4 40,9 0,2 0,5
vorhabenrelevanter Einzelhandel
. 4,1 0,1 3,0 4,2 0,1 3,0 4,7 0,0 0,6 51,4 1,7 3,3 64,3 2,0 3,1
insgesamt

A Datenschutz: Darstellung erst ab drei Betrieben / Umsatze liegen unterhalb der Nachweisgrenze

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

CIMA Beratung + Management GmbH 2009 34
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Abb. 23: Umsatzumverteilungseffekte durch das Teilvorhaben BBM Baumarkt/ Gartencenter im nahen Untersuchungsgebiet 1
Nachbargemeinden/ Grundzentren im Untersuchungsgebiet auBerhalb Friesoythes
Gemeinde BarRel Gemeinde Bosel Gemeinde Edewecht Gemeinde Esterwegen Gemeinde Garrel
Sortiment
Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs-
aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz
in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in % in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in%
vorhabenrelevante Kernsortimente 49 0,3 6,6 3,3 0,2 6,4 8,4 0,6 7,7 2,2 0,1 5,9 6,7 0,5 81
Baumarktspezifische Sortimente 4,0 0,3 6,4 *kx 0,2 otk 4,4 0,3 6,7 2,0 0,1 5,9 44 0,3 7,5
Gartenbedarf roEE 0,1 o rxk 0,0 roE 4,0 0,4 8,9 roEE 0,0 *okx 2,3 0,2 9,4
vorhabenrelevante Randsortimente 30,4 0,0 0,1 11,6 0,0 0,2 42,7 0,1 0,1 17,3 0,0 0,1 30,2 0,1 0,2
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
1,0 0,0 1,7 o 0,0 HoE 1,5 0,0 1,5 0,8 0,0 0,9 2,1 0,0 1,6
Hausrat
Elektroartikel/ Lampen/ Leuchten ¥k 0,0 IS *okk 0,0 S 1,7 0,0 1,2 0,2 0,0 3,0 0,7 0,0 3,4
Spielwaren *kx 0,0 *okk *oAk 0,0 HAx 0,6 0,0 1,5 0,2 0,0 2,8 0,3 0,0 1,9
Hobbybedarf (Fahrrader) ¥k 0,0 SRS *okk 0,0 RS 0,0 0,0 0,0 0,2 0,0 0,7 *okk 0,0 RS
Lebensmittel, Reformwaren 27,7 0,0 0,0 10,6 0,0 0,0 38,9 0,0 0,0 16,0 0,0 0,0 26,9 0,0 0,0
vorhabenrelevanter Einzelhandel
. 35,4 0,4 1,0 14,9 0,2 1,6 51,1 0,7 1,4 19,5 0,2 0,8 36,9 0,6 1,7
insgesamt
A Datenschutz: Darstellung erst ab drei Betrieben / Umsatze liegen unterhalb der Nachweisgrenze
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, Berechnungen nach HUFF 2009
CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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Abb. 24: Umsatzumverteilungseffekte durch das Teilvorhaben BBM Baumarkt/ Gartencenter im nahen Untersuchungsgebiet 2

Gemeinde Lorup

Gemeinde Molbergen

Gemeinde Saterland

tlibrige Umlandgemeinden

Sortiment Hilkenbrook, Rastorf, Vrees
Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdréangungs- Umsatz Verdrangungs-
aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz
in Mio. €| in Mio. € in % in Mio. €| in Mio. € in % in Mio. €| in Mio. € in % in Mio. €| in Mio. € in%

vorhabenrelevante Kernsortimente 0,7 0,0 4,6 3,6 0,2 5,0 8,0 0,5 6,7 0,0 0,0 0,0

Baumarktspezifische Sortimente *kk 0,0 R 2,9 0,1 47 2,7 0,1 4,4 0,0 0,0 0,0

Gartenbedarf *Ak 0,0 WEES *Ak 0,0 AL 53 0,4 7,9 0,0 0,0 0,0

vorhabenrelevante Randsortimente 4,5 0,0 0,2 26,2 0,0 0,1 31,1 0,1 0,2 14 0,0 0,0

Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,

*oAk 0,0 WEES 1,0 0,0 1,2 3,4 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0

Hausrat

Elektroartikel/ Lampen/ Leuchten roxk 0,0 roxk 1,5 0,0 1,0 2,0 0,0 0,9 0,0 0,0 0,0

Spielwaren rxk 0,0 Hork 0,1 0,0 1,3 0,2 0,0 0,8 0,0 0,0 0,0

Hobbybedarf (Fahrrader) 0,0 0,0 0,0 *kk 0,0 A *kx 0,0 Hokk 0,0 0,0 0,0

Lebensmittel, Reformwaren 4,0 0,0 0,0 19,6 0,0 0,0 25,5 0,0 0,0 1,4 0,0 0,0

vorhabenrelevanter Einzelhandel

. 5,2 0,0 0,8 29,8 0,2 0,7 39,1 0,6 1,5 1,4 0,0 0,0

insgesamt

* %k %

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

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Datenschutz: Darstellung erst ab drei Betrieben / Umsatze liegen unterhalb der Nachweisgrenze

‘CIM:&
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Abb. 25: Umsatzumverteilungseffekte durch das Teilvorhaben BBM Baumarkt/ Gartencenter im erweiterten Untersuchungsgebiet

Erweiterten Untersuchungsgebiet aulerhalb Friesoythes
erweitertes
Stadt Cloppenburg** Stadt Oldenburg** )
Untersuchungsgebiet
Sortiment
Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs-
aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz
in Mio. € | in Mio. € in % in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in%
vorhabenrelevante Kernsortimente 28,6 0,9 3,2 86,3 1,5 1,7 114,9 2,4 2,1
Baumarktspezifische Sortimente 25,1 0,6 2,3 72,0 0,8 1,1 97,1 1,3 1,4
Gartenbedarf 3,6 0,3 9,6 14,3 0,7 4,9 17,8 1,0 5,9
vorhabenrelevante Randsortimente 12,0 0,1 0,6 37,9 0,1 0,4 49,9 0,2 0,4
Geschenke, Glas, P llan, K ik
eschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 32 0,0 06 76 0,0 06 10,8 01 06
Hausrat
Elektroartikel/ Lampen/ Leuchten 3,5 0,0 1,3 11,6 0,1 0,8 15,1 0,1 0,9
Spielwaren 0,8 0,0 1,0 8,4 0,0 0,1 9,2 0,0 0,2
Hobbybedarf (Fahrrader) 0,0 0,0 0,0 8,1 0,0 0,0 8,1 0,0 0,1
Lebensmittel, Reformwaren 4,4 0,0 0,0 2,3 0,0 0,0 6,7 0,0 0,0
hab | ter Einzelhandel
vornabenrelevanter tinzefhande 40,6 | 1,0 24 | 1242 | 16 13 | 1648 | 26 1,6
insgesamt

** nur vorhabenrelevante Betriebe ab 400 gm einbezogen
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, Berechnungen nach HUFF 2009
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5.1.4 Wirkungsanalyse des Teilvorhabens BBM Baumarktes/ Gartencenters

Anhand der 6konomischen Wirkungsanalyse wurde die Verdrangungswirkung
der Ansiedlung eines BBM Baumarktes/ Gartencenters am Standort Altenoy-
ther StraRe/ Boseler StraRe in der Stadt Friesoythe untersucht. Dabei wurde
eine differenzierte lokale Betrachtung in der Stadt Friesoythe hinsichtlich der
Zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt, BarReler StraRe und Altenoythe
sowie dem sonstigen Friesoyther Stadtgebiet und eine regionale Betrachtung
des nahen bzw. entfernteren Untersuchungsgebietes vorgenommen, um
raumliche unterschiedlichen Effekte auf bestehende Einzelhandelsstrukturen
beurteilen zu kénnen.

Vertraglichkeit Stadt Friesoythe

Auf Basis der 6konomischen Wirkungsanalyse stellt sich die Ansiedlung des
BBM Baumarktes/ Gartencenters in Friesoythe in der kommunalen Betrach-
tung ohne eine Modifizierung der Sortimentsstruktur bzw. eine Verkaufsfla-
chenreduzierung bei einzelnen Sortimenten als kritisch dar.

Es ist davon auszugehen, dass die geplante Ansiedlung des geplanten Kernsor-
timents Baumarktspezifische Sortimente in erster Linie zu Lasten der im sons-
tigen Stadtgebiet angesiedelten vorhabenrelevanten Betriebe geht, d.h. vor
allem der verschiedenen Bau- und Heimwerkermarkte sowie eingeschrankt der
Sonderpostenmarkte. Von hier stammen 21 Prozent des Vorhabenumsatzes.
Die prognostizierte Verdrangungsquote liegt bei immerhin 11,2 Prozent.

Durch die zu erwartenden Auswirkungen kdnnen einzelne bestehende Betrie-
be unter starken Konkurrenzdruck geraten. Da jedoch insgesamt keine negati-
ven stadtebaulichen Effekte zu erwarten sind und das Baumarktsortiment in
Friesoythe keine zentrenbildende Funktion ibernimmt, kann die CIMA die
prognostizierten Verdrangungsquoten noch als vertraglich werten. Bei der

CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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Beurteilung des Vorhabens muss zudem beriicksichtigt werden, dass aufgrund
der vergleichsweise niedrigen Handelszentralitat im baumarktspezifischen
Sortiment sowie die derzeitigen Angebotsstruktur derzeit noch deutliche Ab-
flisse in die Umlandkommunen stattfinden. Ein moderner und grof3flachig
angelegter Baumarkt ist in Friesoythe bislang noch nicht vorhanden, so dass
durch die geplante Umsetzung des Planvorhabens BBM Baumarkt/ Gartencen-
ter eine qualitative Aufwertung des Einzelhandelsangebotes erfolgen wiirde.
Die Ansiedlung wiirde aus Gutachtersicht zu einer verstarkten Kaufkraftbin-
dung innerhalb der Stadt beitragen und zusatzliche Kaufkraftzuflisse von au-
Rerhalb generieren.

Auf die Zentralen Versorgungsbereiche sind von der Ansiedlung keine negati-
ven stadtebaulichen Effekte zu erwarten. Die Verdrangungsquoten liegen hier
deutlich unter 10 Prozent. Obwohl der BAUDI an der BarRReler StrafRe — wie im
folgenden dargestellt —auch in anderen Sortimentsbereichen von den Auswir-
kungen des Planvorhabens berihrt wird, verfligt er aufgrund seiner Ausrich-
tung auf die ,Billigschiene” aus Sicht der CIMA Uber die Moéglichkeit, spezielle
eigene Kauferschichten zu akquirieren und sich dem neuen Wettbewerber zu
stellen. Insgesamt kann damit eine Vertraglichkeit flr die Zentralen Versor-
gungsbereiche nachgewiesen werden.

Auch im zweiten Kernsortiment Gartenbedarf deuten die Ergebnisse der 6ko-
nomischen Wirkungsanalyse der Stadt Friesoythe auf kritische Umsatzumver-
lagerungsquoten im sonstigen Stadtgebiet hin. Eine Gefahrdung einzelner
Zentraler Versorgungsbereiche wiirde hieraus jedoch nicht resultieren,

Im sonstigen Stadtgebiet von Friesoythe wurde eine Verdrangungsquote in
Hohe von 15,6 Prozent ermittelt. Das dort zur Zeit bestehende Angebot im
Bereich Gartenbedarf wird im Wesentlichen von einigen spezialisierten Anbie-
tern und den Baumarkten als Randsortiment bereitgestellt. Gerade diejenigen
Betriebe, die durch ihren Branchenmix aus Gartenbedarf, Baumarktartikeln
und Tierfutter auch in allen anderen Bereichen von den Auswirkungen des
Planvorhabens betroffen waren, miissen aus Sicht der CIMA mit Frequenz- und
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Umsatzverlusten rechnen. Dem ist entgegenzustellen, dass sich — dhnlich wie
fiir den Baumarktbereich — die Angebotssituation in Friesoythe durch ein mo-
dernes und grol3flachiges Gartencenter deutlich verbessern wiirde. Aus einer
einzelbetrieblichen Gefahrdung kann zudem aus Sicht der CIMA keine generel-
le Unvertraglichkeit des Vorhabens abgeleitet werden, da keine stadtebauli-
chen Effekte zu erwarten sind.

Fiir die Zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt, BarReler StralRe und Alten-
oythe kdénnen keine Umsatzverdrangungsquoten mit Abwagungsrelevanz do-
kumentiert werden.

In der zentrenrelevanten Branche Geschenke, Glas/Porzellan/Keramik, Haus-
rat, das ein Randsortiment des geplanten BBM Baumarktes/ Gartencenters
ergeben sich im Stadtgebiet von Friesoythe abwagungsrelevante Umsatzverla-
gerungsquoten.

Wahrend die Umsatzumverteilungen in den Zentralen Versorgungsbereichen
BarReler StraRe und Altenoythe als unproblematisch einzustufen sind, diirften
die Anbieter der Innenstadt von einer Umsatzumverteilung betroffen sein, die
nur kanpp unter der 10-Prozent-Marke liegt. Die geplante Ansiedlung von in-
sgesamt 250 gm Verkaufsflache im zentrenrelevanten Randsortiment des ge-
planten BBM Baumarktes/ Gartencenters am Standort Altenoyther StralRe/
Boseler StraRe widersprache dariiber hinaus dem Einzelhandelskonzept (vgl.
Kapitel 4.2).

Durch eine Verringerung der Verkaufsflache von den geplanten 250 gm auf
maximal 200 gm insgesamt in den beiden Sortimentsgruppen ,,Geschenke,
Glas/Porzellan/Keramik” und , Hausrat” konnte das Risiko negativer stadtebau-
licher Effekte in der Innenstadt minimiert werden. Eine Verkaufsflachenredu-
zierung in diesem Randsortiment wiirde zudem eine Vereinbarkeit mit dem
Einzelhandelskonzept der Stadt Friesoythe gewahrleisten.

CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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Die im sonstigen Friesoyther Stadtgebiet nachgewiesenen Verdrangungsquo-
ten von 12,9 Prozent wiirden durch die vorgeschlagene Reduzierung ebenfalls
noch etwas sinken. Stadtebauliche Effekte sind jedoch in jedem Fall ausge-
schlossen.

Die Ergebnisse der Wirkungsanalyse fiir die iibrigen Randsortimente (Elekt-
roartikel/ Lampen/ Leuchten; Spielwaren; Hobbybedarf (Fahrriader); Le-
bensmittel) des geplanten BBM Baumarktes/ Gartencenters liegen bei maxi-
mal 6,6 Prozent. Sie liegen damit deutlich unter der planungsrechtlich relevan-
ten 10-Prozent-Grenze und sind aus Gutachtersicht als unproblematisch ein-
zustufen. Von einer Vertraglichkeit fiir den bestehenden Einzelhandel ist des-
halb auszugehen.
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Die Randsortimente des geplanten Vorhabens verfiigen in der regionalen Be-
trachtung tUber Verdrangungsquoten, die bei maximal 3,4 % liegen. Die raum-
ordnerische Vertraglichkeit im regionalen Untersuchungsgebiet ist somit ge-
wahrleistet.

Vertraglichkeit im regionalen Untersuchungsgebiet

Die regionale Untersuchung zur Umsatzumverteilung durch die geplante An-
siedlung eines BBM Baumarktes/ Gartencenters in der Stadt Friesoythe kommt
zu dem Ergebnis, dass ca. 75 Prozent des Planvorhabenumsatzes in Orten au-
Rerhalb der Stadt Friesoythe verdriangt werden wiirde. Im ,worst-case“ wird
hier eine Umsatzumverteilung in Hohe von insgesamt 5,9 Mio. € angenom-
men.

Die Betrachtung der Umsatzverdrangungsquoten im eng verflochtenen Um-
land sowie im erweiterten Untersuchungsgebiet zeigt ohne Ausnahme Ver-
drangungsquoten, die unterhalb der baurechtlich relevanten 10-Prozent-
Marke liegen.

Im Kernsortiment Baumarktspezifische Sortimente liegen die héchsten Um-
satzverdrangungsquoten bei 7,5 Prozent in der Gemeinde Garrel, wo sich ein
Baumarkt der Firma BBM befindet. Fiir die (ibrigen Stadte und Gemeinden im
Untersuchungsgebiet lassen sich deutlich niedrigere Verdrangungsquoten
nachweisen. Die insgesamt niedrigen Verdrangungsquoten deuten auf eine
eindeutige stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit der geplanten
Ansiedlung bei den Baumarktspezifischen Sortimenten hin.

Auch im zweiten Kernsortiment des geplanten BBM Baumarktes/ Gartencen-
ters, dem Gartenbedarf, liegen die Verdrangungsquoten in den Umlandkom-
munen Gberall unterhalb der planungsrechtlich relevanten 10-Prozent-
Abwagungsgrenze. Somit lassen sich durch die geplante Ansiedlung von insge-
samt 2600 gm Verkaufsflache im Kernsortiment Gartenbedarf in der inter-
kommunalen Betrachtung negative stidtebauliche Effekte ableiten.
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Fazit

Das Teilvorhaben BBM Baumarkt/ Gartencenter bietet insgesamt gute Rah-
menbedingungen das qualitative Einzelhandelsangebot in der Stadt Friesoy-
the zu verbessern.

Die Wirkungsanalyse fiir die baumarktspezifischen Sortimente, Gartenbedarf
den Bereich Elektroartikel/ Lampen/ Leuchten, Spielwaren und Fahrrider
dokumentiert eine vertragliche Dimensionierung. Es ist jedoch darauf hinzu-
weisen, dass Betriebe mit einem branchentypischen Mix aus Gartenbedarf,
Tierfutter und Baumarktartikeln in all ihren Teilsortimenten zugleich betrof-
fen waren. Negative strukturelle Auswirkungen oder gar sogenannte stadte-
bauliche Effekte sind hier aber nicht zu erwarten.

Fiir die zentrenrelevanten Sortimentsgruppen , Geschenke, Glas/ Porzellan/
Keramik” sowie ,,Hausrat” ist aus Gutachtersicht eine Modifizierung des Teil-
vorhabens in Form einer Reduzierung der Verkaufsflache zu empfehlen.
Durch eine Beschriankung beider Sortimentsgruppen auf insgesamt maximal
200 qm wiirden Umsatzverlagerungsquoten erzielt, die deutlich unterhalb
der abwagungsrelevanten 10-Prozent-Grenze liegen und zudem mit dem
Einzelhandelskonzept vereinbar waren.
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5.2 Teilvorhaben Fachmarkt fur Tierfutter / Zoobedarf

5.2.1 Struktur des Teilvorhabens Fachmarkt fiir Tierfutter / Zoobedarf

Der zweite Teil des Planvorhabens umfasst die Ansiedlung eines Fachmarktes
fur Tierfutter / Zoobedarf. Dieser hat folgende strukturelle Merkmale:

Abb. 26: Geplante Verkaufsfliche und Umsatzprognose Fachmarkt Tierfutter /
Zoobedarf

Verkaufs- Umsatzin

CIMA W
arengruppe flicheingm Mio. €

Tierfutter-/ Zoobedarf 420 0,6
Einzelhandel insgesamt 420 0,6

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Anmerkung: Umsatz geschatzt in Bruttoumsatz/Jahr nach Erfahrungen der CIMA Beratung

+ Management GmbH und unter Berlicksichtigung der Wettbewerbssituation

Die CIMA Beratung + Management GmbH prognostiziert fir dieses Teilvorha-
ben einen Einzelhandelsumsatz (brutto), der bei 0,6 Mio. € im Jahr liegen dirf-
te und dem aperiodischen Bedarfsbereich zuzurechnen ist. Dieser Umsatz ist
vollstandig dem Kernsortiment Tierfutter / Zoobedarf zuzuordnen.

Nach Kenntnis der CIMA verfiigt dieser Betriebstyp liber keine relevanten
Randsortimente.
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5.2.2 Herkunft des Teilvorhabenumsatzes Fachmarkt fiir Tierfutter / Zoo-
bedarf

Abb. 27: Umsatzherkunft des Teilvorhabens Fachmarkt fiir Tierfutter / Zoobedarf

Umsatzherkunft aus ... inMio.€ in%
Stadt Friesoythe insgesamt 0,2 38
davon Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt 0,0 0
davon Nahversorgungszentrum BarRler StraRe 0,0 4
davon Nahversorgungszentrum Altenoythe 0,0 0
davon sonstiges Stadtgebiet Friesoythes 0,2 33
AuBerhalb des Stadtgebietes Friesoythe insgesamt 0,3 62
davon Gemeinde Barf3el 0,0 5
davon Gemeinde Bosel 0,0 1
davon Gemeinde Edewecht 0,0 9
davon Gemeinde Esterwegen 0,0 2
davon Gemeinde Garrel 0,0 3
davon Gemeinde Lorup 0,0 1
davon Gemeinde Molbergen 0,0 4
davon Gemeinde Saterland 0,0 4
davon Ubrigen Gemeinde (Hilkenbrook, Rastorf, Vrees) 0,0 0
davon Stadt Cloppenburg 0,0 6

davon Stadt Oldenburg 0,1 24
auBerhalb des Untersuchungsgebiets 0,0 5
Gesamtsumme 0,6 100

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009
Rundungsdifferenzen enthalten

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Die aktuelle Handelszentralitdt in der Branche Tierfutter-/ Zoobedarf, verdeut-
licht, dass bereits heute hohe Kaufkraftzufllisse generiert werden. Das Ange-
bot in diesem Segment ist in Friesoythe jedoch vorwiegend auf Randsortimen-
te in den groRRen Einkaufsmarkten sowie ein kleines Fachgeschaft im Zentralen
Versorgungsbereich begrenzt. Ein gréRerer Fachmarkt fur Tierfutter- / Zoobe-
darf ist bislang nicht in Friesoythe niedergelassen. Dennoch ist das Potenzial
fir Verkaufsflachenerweiterungen in diesen Branchen begrenzt. Bei Ansied-
lungen waren in erster Linie Umsatzumverteilungen innerhalb der Stadt und
nur eine eingeschrankte Erhohung der Kaufkraftzufllisse zu erwarten.

Das Einzugsgebiet eines solchen Fachmarktes ist nach Erfahrungen der CIMA
weniger weit ausgedehnt als das eines modernen Baumarktes. Daher ist eine
grolRerer Umsatzumverteilung innerhalb des Friesoyther Stadtgebietes zu er-
warten. Insgesamt wiirden rund 0,2 Mio. Euro des Umsatzes (38 %) innerhalb
des Stadtgebietes von Friesoythe verdrangt. Die hochsten Umsatzanteile
stammen aus dem sonstigen Stadtgebiet Friesoythes. Hier sind u.a. die Rand-
sortimente im Gartenmarkt Griiner Markt und der Famila hervorzuheben.
Dariiber hinaus stammen 5 % des Umsatzes aus dem Zentralen Versorgungs-
bereich BarReler Strale. Hier ist neben Betrieben mit Randsortimenten in die-
sem Segment auch ein Anbieter niedergelassen, der Tierfutter-/ Zoobedarf im
Hauptsortiment fihrt.

Dennoch wiirden sich auch die Agglomerationseffekte des Baumarktes/ Gar-
tencenters auswirken, wodurch auch der Fachmarkt fir Tierfutter-/ Zoobedarf
Uber ein ausgedehntes regionales Einzugsgebiet verfiigt. Etwa 0,3 Mio. Euro
(62 %) des Planvorhabenumsatzes stammen von auBerhalb der Stadt Friesoy-
the. 28 % des Vorhabenumsatzes werden in den direkten Umlandgemeinden
Friesoythes abgeschopft.
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5.2.3 Okonomische Wirkungsprognose des Teilvorhabens Fachmarkt fiir
Tierfutter / Zoobedarf

Nachfolgend wird der Umsatz des geplanten Fachmarktes fur Tierfutter / Zoo-
bedarf den heutigen Umsatzen des Einzelhandels in dessen Untersuchungsge-
biet gegenilibergestellt.

Die CIMA verwendet auch hierbei als Richtwert fiir die Vertrdglichkeit von Neu-
ansiedlungen die zuvor genannte 10 Prozent-Grenze der Umsatzumverteilung
als wesentlichen BewertungsmayfSstab. Je nach Situation vor Ort sollten dabei
jedoch branchenspezifische Abweichungen (nach oben und unten) grundsétz-
lich méglich sein. Dies bedarf aus Gutachtersicht jedoch einer auf den Einzelfall
bezogenen Begriindung. Auch hierbei wurde das HUFF-Modell zur Abgrenzung
des Untersuchungsgebietes angesetzt. (Vgl. Kap. 4.1.3).
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CIMA
Abb. 28: Umsatzumverteilungseffekte durch das Teilvorhaben Fachmarkt fiir Tierfutter / Zoobedarf innerhalb der Stadt Friesoythe und im nahen Umland
Stadtgebiet Friesoythe
Zentrale Versorgungsbereiche
L Sonstiges Stadtgebiet Friesoythe gesamt
Sortiment Innenstadt BarBler Strafle Altenoythe
Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs-
aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz
in Mio. € | in Mio. € in % in Mio. € |in Mio. € in % in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in%
Tierfutter-/ Zoobedarf 0,0 0,0 0,0 Hokx 0,0 EE ol 0,0 LEE 1,5 0,18 12,7 1,6 0,2 12,8
vorhabenrelevanter Einzelhandel
. 0,0 0,0 0,0 s 0,0 XS XS 0,0 R 1,5 0,18 12,7 1,6 0,2 12,8
insgesamt

Nachbargemeinden/ Grundzentren im Untersuchungsgebiet auBerhalb Friesoythes

Gemeinde Barfiel Gemeinde Bosel Gemeinde Edewecht Gemeinde Esterwegen Gemeinde Garrel

Sortiment

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

aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz

in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in%
Tierfutter-/ Zoobedarf 0,3 0,0 8,2 HoAk 0,0 rokk 0,5 0,0 10,1 0,2 0,0 7,9 0,2 0,0 9,3
vorhabenrelevanter Einzelhandel .
. 0,3 0,0 8,2 0,0 okt 0,5 0,0 10,1 0,2 0,0 7,9 0,2 0,0 9,3
insgesamt

Gemeinde Lorup Gemeinde Molbergen L33 MR P e

Gemeinde Saterland

Sortiment Hilkenbrook, Rastorf, Vrees
Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs- Umsatz Verdrangungs-
aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz
in Mio. €| in Mio. € in % in Mio. €| in Mio. € in% in Mio. €| in Mio. € in % in Mio. €| in Mio. € in%

Tierfutter-/ Zoobedarf Hokx 0,0 WL 0,2 0,0 8,7 0,3 0,0 8,1 0,0 0,0 0,0

vorhabenrelevanter Einzelhandel

. WXL 0,0 RIS 0,2 0,0 8,7 0,3 0,0 81 0,0 0,0 0,0

insgesamt

* %k

Quelle:

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Datenschutz: Darstellung erst ab drei Betrieben / Umsatze liegen unterhalb der Nachweisgrenze
CIMA Beratung + Management GmbH, Berechnungen nach HUFF 2009
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Abb. 29: Umsatzumverteilungseffekte durch das Teilvorhaben Fachmarkt fiir Tierfutter / Zoobedarf im erweiterten Umland

erweitertes
Stadt Cloppenburg** Stadt Oldenburg** .
Untersuchungsgebiet
Sortiment Umsatz Verdringungs- Umsatz Verdringungs- Umsatz Verdringungs-
aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz
in Mio. € | in Mio. € in % in Mio. € | in Mio. € in % in Mio. € | in Mio. € in%
Tierfutter-/ Zoobedarf *okk 0,0 e 7,6 0,1 1,7 7,9 0,2 2,0
vorhabenrelevanter Einzelhandel
. X 0,0 oEE 7,6 0,1 1,7 7,9 0,2 2,0
lnsgesamt

** nurvorhabenrelevante Betriebe ab 400 gm einbezogen

A Datenschutz: Darstellung erst ab drei Betrieben / Umsatze liegen unterhalb der Nachweisgrenze

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, Berechnungen nach HUFF 2009
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5.2.4 Wirkungsanalyse des Teilvorhabens Fachmarkt fur Tierfutter / Zoo-
bedarf

Anhand der 6konomischen Wirkungsanalyse wurde die Verdrangungswirkung
der Ansiedlung eines Fachmarktes fur Tierfutter-/ Zoobedarf am Standort Al-
tenoyther StraRe/ Boseler StraRe in der Stadt Friesoythe untersucht. Dabei
wurde eine differenzierte lokale Betrachtung in der Stadt Friesoythe selbst
nach den Zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt, BarRReler StraRe und
Altenoythe sowie dem sonstigen Friesoyther Stadtgebiet und eine regionale
Betrachtung des nahen bzw. entfernteren Untersuchungsgebietes vorgenom-
men, um raumliche differenzierte Effekte auf bestehende Einzelhandelsstruk-
turen beurteilen zu kdnnen.

Vertraglichkeit Stadt Friesoythe

Zentrale Versorgungsbereiche

Da in den Zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt und Altenoythe bislang
kaum relevante Angebote im Bereich Tierfutter / Zoobedarf vorzufinden sind,
liegen sowohl die bestehenden Umsétze in den Zentralen Versorgungsberei-
chen als auch die zu erwartende Umsatzverdrangung unterhalb der Nachweis-
schwelle. Der Branche Tierfutter/ Zoobedarf kommt zudem keine zentrenbil-
dende Funktion zu.

Dennoch ist darauf hinzuweisen, dass im Zentralen Versorgungsbereich Barlie-
ler StraRe in kleiner Anbieter mit Tierfutter / Zoobedarf angesiedelt ist. Hier ist
mit Umsatz- und Frequenzverlusten zu rechnen. Aus Sicht der CIMA kann
Wettbewerbsschutz jedoch nicht als hinreichendes Argument fiir bzw. gegen
ein Vorhaben herangezogen werden. Durch die dokumentierte Umsatzumver-
teilung sind zudem keine negativen stadtebaulichen Effekte zu erwarten.
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Sonstiges Stadtgebiet

Bei der lokalen Untersuchung zur Umsatzumverteilung in der Stadt Friesoythe
wurde fur das sonstige Stadtgebiet festgestellt, dass im Bereich Tierfutter /
Zoobedarf zum Teil Verdrangungseffekte von mehr als zehn Prozent eintreten
wirden. Trotz zu erwartender Frequenz- und Umsatzverluste einzelner Betrie-
be ist jedoch nicht mit stadtebaulichen Effekten zu rechnen.

Die Realisierung des geplanten Fachmarktes fur Tierfutter-/ Zoobedarf wiirde
zugleich die Angebotsstruktur in Friesoythe nachhaltig verbessern. Nach Ab-
wagung der Chancen und Risiken schatzt die CIMA das Teilvorhaben , Tierfut-
terfachmarkt” deshalb als vertraglich fir den bestehenden Einzelhandel ein.

Vertraglichkeit im regionalen Untersuchungsgebiet

Auf Grund der Nahe zum geplanten BBM-Baumarkt und der Agglomerationsef-
fekte des Gesamtvorhabens wird der Tierfutter- und Zoofachmarkts aus Sicht
der CIMA Uber ein deutlich groRReres Einzugsgebiet verfiigen als ein Fachmarkt
dieses Betriebstyps an Standort in solitdrer Lage. Es ist zudem davon auszuge-
hen, dass ein Teil der bisher nach Oldenburg und Cloppenburg abflieRenden
Kaufkraft der eigenen Bevélkerung wieder vor Ort gebunden werden kann.

Im Einzugsgebiet auBerhalb der Stadt Friesoythe liegen einzig in der Gemeinde
Edewecht Verdrangungsquoten vor, die die kritische 10-Prozent-Grenze Uber-
schreiten. Im sonstigen Einzugsgebiet wurden ausschlieBlich Verdrangungs-
qguoten unterhalb der abwéagungsrelevanten 10-Prozent-Schwelle (maximal 9,3
Prozent) vorgefunden.

Bei der Abwagung muss jedoch bedacht werden, dass Edewecht zur Zeit iber
ein nur geringes Angebot an Tierfutter / Zoobedarf verfligt. Die hohen Ver-
drangungsquoten sind deshalb vor allem in dem geringen absoluten Umsatz in
dieser Branche begriindet. Bei der Umsatzverdrangung in den betroffenen
Gemeinden des nahen Untersuchungsgebietes und insbesondere in Edewecht
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sind zudem mehrheitlich grol¥flachige Betriebe betroffen, die das Sortiment
Tierfutter / Zoobedarf lediglich als Randsortiment fiihren. Der Umsatzanteil
aus den Ortszentren ist kaum nachweisbar. Daher sind in den Gemeinden des
nahen Untersuchungsgebietes keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen
zu erwarten.

Aus Gutachtersicht ware die Realisierung des Fachmarktes fur Tierfutter / Zoo-
bedarf mit den geplanten 420 gm Verkaufsflache auch in der regionalen Be-
trachtung als unbedenklich einzustufen.

Fazit

Insgesamt lasst die Umsatzverlagerung durch die Ansiedlung des Teilvorha-
bens Fachmarkt fiir Tierfutter / Zoobedarf in Friesoythe sowie im nahen Un-
tersuchungsgebiet abwagungsrelevante Verdrangungsquoten in der Branche
Tierfutter / Zoobedarf erwarten. Aus Gutachtersicht kénnten deshalb Einzel-
betriebe durch Umsatz- und Frequenzverluste gefdhrdet werden.

Negative stadtebauliche Auswirkungen sind hingegen durch das gepriifte
Vorhaben nicht zu erwarten, da das Sortiment Tierfutter / Zoobedarf fiir die
Stadt Friesoythe keine zentrenbildende Funktion inne hat. Zudem geht mit
der Ansiedlung eines Fachmarkts eine Attraktivierung und VergréBerung des
Angebots fiir die lokale Bevolkerung einher.

CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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6 FAZIT UND EMPFEHLUNGEN

In der Stadt Friesoythe wird aktuell die Neuansiedlung eines BBM Baumarktes/
Gartencenters mit integriertem Backshop sowie ergdanzend eines Fachmarkts
fur Tierfutter / Zoobedarf am Standort Altenoyther StraBe/ Boseler StraRe
diskutiert.

Die verkehrsgiinstige Lage des Standorts bietet fiir das Vorhaben die Chance,
auch regional eine hohe Wirksamkeit zu entfalten. So kdnnten den vergleich-
sweise hohen Kaufkraftabfliissen bei den ,Baumarktspezifischen Sortimen-
ten” entgegengewirkt und eine starkere Kaufkraftbindung in Friesoythe bzw.
Kaufkraftzufliisse von auBerhalb der Stadt erreicht werden.

In den anderen Sortimenten des Planvorhabens wird in Friesoythe schon heute
eine relativ hohe Handelszentralitat erreicht.

Der Planstandort des Vorhabens ist entsprechend dem Einzelhandelskonzept
Friesoythe fiir die Ansiedlung von grofflachigem nicht-zentrenrelevantem
Einzelhandel als geplanter Fachmarktstandort vorgesehen. Diesbeziiglich ent-
spricht das Vorhaben dem Einzelhandelskonzept.

Allerdings sieht dieses Konzept eine Begrenzung der zentrenrelevanten Rand-
sortimente auf maximal 100 gm Verkaufsflache je Einzelsortiment vor. Mit der
aktuellen Planung von insgesamt 250 gm Verkaufsflache in den beiden zent-
renrelevanten Sortimentsgruppen Geschenke, Glas/Porzellan/Keramik und
Hausrat wird den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes widersprochen.

Daher empfiehlt die CIMA im Hinblick auf die Vereinbarkeit mit dem Einzel-
handelskonzept und die Vertraglichkeit diesen zentrenbildenden Sortimentes
mit den bestehenden Strukturen eine Verkaufsflachenreduzierung auf maxi-
mal 100 gm im Sortiment Geschenke, Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat.

Flr das zweite Kernsortiment Gartenbedarf muss zwar sowohl innerhalb des
Friesoyther Stadtgebietes als auch im regionalen Einzugsgebiet mit gewissen
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Umsatzumverteilungseffekten gerechnet werden, diese kdnnen aus Gutacht-
ersicht jedoch noch als vertraglich eingestuft werden.

Die Wirkungsanalyse in den Gibrigen Randsortimenten (Elektroartikel/ Lam-
pen/ Leuchten; Spielwaren; Hobbybedarf (Fahrrider); Lebensmittel) des ge-
planten BBM Baumarktes/ Gartencenters ergab eine vertragliche Dimensionie-
rung mit der aktuell geplanten Verkaufsflache. Eine stadtebauliche und raum-
ordnerische Vertraglichkeit wird hier nachgewiesen.

Die geplante Ansiedlung des Fachmarktes fur Tierfutter / Zoobedarf wiren mit
420 gm Verkaufsfliche im Sortiment Tierfutter / Zoobedarf fir die bestehen-
den vorhabenrelevanten Angebotsstrukturen in Friesoythe sowie im nahen
Untersuchungsgebiet als vertraglich einzustufen. Negative stadtebauliche Ef-
fekte sind sowohl im Stadtgebiet Friesoythes als auch in den Umlandgemein-
den nicht zu erwarten, da es sich nicht um ein zentrenbildendes Sortiment
handelt und das Vorhaben mehrheitlich Anbieter mit Randsortimenten in die-
sem Segment, die aullerhalb der Ortszentren liegen, betrifft.

Insgesamt bietet das gesamte Vorhaben mit der Ansiedlung eines groRflachi-
gen und modernen Baumarktes mit integriertem Gartencenters und eines
Fachmarktes fur Tierfutter / Zoobedarf fiir die Stadt Friesoythe die Moglichkeit
die bestehenden Angebotsstrukturen qualitativ aufzuwerten und zu verbes-
sern.

Fazit

Nach Abwagung der Chancen und Risiken empfiehlt die CIMA die Umsetzung
des Planvorhabens mit den empfohlenen Modifizierungen in den Sorti-
mentsbereichen Geschenke, Glas/Porzellan/Keramik sowie Hausrat, um eine
Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Friesoythe zu erlan-
gen.
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7 ANHANG
7.1 Friesoyther Sortimentsliste
Abb. 30: ,Friesoyther Sortimentsliste”
= Bekleidung (Damen, Herren, Kinder, Babys), Wasche Antiquitaten
L] Babybedarf (Kinderwagen, Kindermébel) Beleuchtung
. Bicher Baumarktartikel, Baustoffe, Installationsmaterial
. Computer, Telekommunikation Bodenbel&ge (inkl. Teppichrollen, Laminat)
= Fahrrader (inkl. Zubehor) Biromaschinen
L] Foto, Film Campingartikel
. Geschenkartikel, Glas/ Porzellan/Keramik Elektroartikel (Elektrokleingerate)
. Hausrat Farben, Lacke
L] Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, Teppiche (Stapelware) Gartenbedarf (inkl. Pflanzen, PflanzengefaRle)
. Kunstgegenstande (inkl. Bilderrahmen) GroRelektro (weie Ware: Waschmaschinen etc.)
. Lederwaren, Kiirschnerwaren (inkl. Pelze, Taschen, Koffer, Schulranzen) Kfz-Zubehor
= Optik Mobel (inkl. Matratzen)
L] Parfumerieartikel/ Friseurartikel Sanitarwaren
L] Schuhe Tapeten
. Sportartikel, Sportbekleidung, Sportschuhe (inkl. Jagdausrustung, Reit- Werkzeuge, Eisenwaren
und Angelausstattung, Waffen) Zoobedarf (inkl. Tiere, Tiernahrung, Heimtierbedarf)
L] Schreibwaren
L] Spielwaren (inkl. Hobbybedarf, Basteln)
. Sanitatswaren
L] Uhren und Schmuck
. Unterhaltungselektronik (Braune Ware: TV, Video, HiFi, Ton-, Datentrager)
davon sind differenziert zu betrachten:
Nahversorgungsrelevante Sortimente
L] Drogerieartikel (inkl. Apotheken)
. Lebensmittel (inkl. Getrédnke)
L] Reformwaren
L] Schnittblumen
. Zeitschriften/ Schreibwaren/ Tabak (Kiosksortiment)
Quelle: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Friesoythe 2009, CIMA Beratung + Management GmbH, S. 92
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7.2 Methodik

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

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

Die Ermittlung der Daten auf der Angebotsseite erfolgt iber die Bestandser-
hebung im Einzelhandel:

= Erfassung von einzelnen Sortimenten im Geschaft

= Erfassung aller vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetriebe (,,im engeren
Sinne”)

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

= Bewertung der Nahversorgungsqualitat
=  Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe

= Einschatzung der Flaichenproduktivitat nach Bundesdurchschnitt & Ein-
schatzung durch Experten

CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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Abb. 31: Die CIMA-Branchen

Lebensmittel
Reformwaren
Apotheken

Drogerien, Parfumerien
Schnittblumen

Kioske

Oberbekleidung

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

Schuhe

Sanitatshauser

Blicher

Schreibwaren

Spielwaren

Zoobedarf

Moébel

Antiquitaten, Kunstgegenstande
Eisenwaren, Baumarktartikel

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

Foto

Optik, Horgerate

Uhren, Schmuck

Lederwaren

Musikinstrumente, Musikalien
Fahrrader

Kfz-Zubehor

Bliromaschinen, -einrichtung, PC
Babybedarf

Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf

Quelle:
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Abb. 32: Von der CIMA differenzierte Betriebstypen

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

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

Supermarkt
Ca. 400 bis 1.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inklusive
Frischfleisch, in der Regel ab 800 gm Verkaufsflache bereits zunehmender
Non-Food-Anteil.

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

Fachmarktzentrum
GrofRflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Branchen,
i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem Lebensmit-
tel-Discounter, meist zusammen lber 8.000 gm VK, periphere Lage, viele
Parkplatze.
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Verbrauchermarkt
Verkaufsflache ca. 1.500 bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment und mit
zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-food-Abteilungen (Ge-
brauchsgiiter).

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

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

Kaufhaus
In der Regel Verkaufsflachen tGiber 1.000 gm, breites, tiefes Sortiment, im
Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center
Grolflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschéfte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach, oft
ergdnzt durch Fachmarkte, Kaufhauser, Warenh&user und Verbrauchermark-
te; grolRes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und
Gemeinschaftswerbung.
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Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgt mit der folgen-
den Methodik und unter Berlicksichtigung der folgenden Quellen:

=  Aktuelle Einwohnerzahl

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

= Ausgabesatz im Einzelhandel Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p. a.
(gemaR statistischer Warenkorb fiir 2008)

= Ausgabesatz: 5.297 € /Einwohner p. a.

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

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

=  Umsatz / Nachfrage *100 = Handelszentralitat

Die Handelszentralitat wird fur

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

ausgewiesen.
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