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Oliver Fuchs: Entwicklung des groRflachigen Einzelhandels in regionaler Verantwortung

Berichte aus Forschung und Praxis

Oliver Fuchs

Entwicklung des grof’flichigen Einzelhandels

in regionaler Verantwortung

Implementierung eines interkommunalen Moderationsverfahrens

in der Region Ost-Friesland

Kurzfassung

Unter Federfiihrung der regionalen Strukturkonferenz Ost-Friesland haben vier Landkrei-
se und zwei kreisfreie Stidte mit einer Abstimmung ihrer groRflichigen Einzelhandels-

entwicklung begonnen.

Nach einer rund zweijdhrigen Planungsphase, welche neben einer Bestandsaufnahme der
Einzelhandelssituation vor allem die Aufstellung eines interkommunalen Kooperations-
und Abstimmungsverfahrens beinhaltete, konnte Anfang 2004 eine interkommunale Ver-
einbarung geschlossen werden, die den Beginn der Verfahrensimplikation in der Region

markierte.

Der Beitrag beschreibt Ausgangssituation, Zielstellung und Methodik des Verfahrens und
geht dariiber hinaus in einem Zwischenfazit auf erste Erfahrungen in realen Anwendungs-

fillen ein.

1 Schulterschluss einer Region

Am 26. Januar 2004 unterzeichneten 45 Vertreterinnen
und Vertreter der Stddte und Gemeinden Ost-Fries-
lands eine interkommunale Vereinbarung, die eine
Verbesserung der Abstimmung bei zukiinftigen An-
siedlungen im Bereich des groRflachigen Einzelhan-
dels vorsieht. Der Tag markiert damit den Abschluss
eines rund zweijdhrigen Planungs- und Entwicklungs-
prozesses, in welchem Ausgangssituation, Rahmen-
bedingungen und Methodik fiir eine kiinftige engere
Zusammenarbeit definiert worden sind, und stellt
gleichsam den Auftakt zur Anwendung des Modera-
tionsverfahrens in der Region dar.

Trdger des regionalen Kooperationsprozesses ist die
»Regionale Strukturkonferenz Ost-Friesland'“, die ne-
ben dem Oberzentrum Wilhelmshaven das Gebiet von
vier Landkreisen und einer kreisfreien Stadt ein-
schlieRt. Inhaltlich wurden die Arbeiten durch das Ins-
titut fiir Entwicklungsplanung und Strukturforschung
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GmbH an der Universitdt Hannover (ies) und finanziell
durch das Land Niedersachsen unterstiitzt.

Der Kooperationsraum umfasst das gesamte Gebiet
der Strukturkonferenz und bezieht aufgrund des Zu-
schnitts der Kammerbezirke dariiber hinaus die Stadt
Papenburg im Landkreis Emsland mit ein.

Trends der Einzelhandelsentwicklung
in Ost-Friesland

Das Gebiet der Strukturkonferenz ist {iberwiegend
landlich strukturiert und aufgrund seiner peripheren
Lage tendenziell strukturschwach. Allerdings steht die-
ser Einschdtzung eine hohe Attraktivitit als Touris-
musregion gegeniiber, welche trotz der iiblichen saiso-
nalen Schwankungen zumindest im kiistennahen
Bereich Einzelhandelsrelevanz besitzt.?
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Schwerpunkte der Einzelhandelsentwicklung bilden
die Grund- und Mittelzentren der Region sowie das
Oberzentrum Wilhelmshaven. AuBerhalb dieser Zen-
tren wirken sich eine geringe einzelhandelsrelevante
Nachfrage aufgrund der geringen Bevilkerungsdichte,
eine unter dem Bundesdurchschnitt liegende Kauf-
kraft sowie die teilweise ungiinstige verkehrliche Er-
reichbarkeit der Standorte aus.

Weder hinsichtlich Kaufkraft noch Bevélkerung ist in
absehbarer Zeit mit einer steigenden Entwicklung zu
rechnen. Neuansiedlungen fithren daher meist zur
Aufgabe alter Standorte und damit zu einem Verdrin-
gungswettbewerb zwischen Unternehmen und Kom-
munen, in welchem insbesondere die Verhandlungs-
position der Kommunen gegeniiber den Investoren
geschwicht wurde.

Abbildung 1
Gebiet der Regionalen Strukturkonferenz Ost-Friesland

Dieser Verdrangungswettbewerb ging - vergleichbar
mit anderen Regionen Deutschlands - in den vergan-
genen Jahren vielfach zu Lasten der Zentren, da er hiu-
fig eine Verlagerung der Einzelhandelsstandorte in die
Peripherie der Stddte und Gemeinden mit sich brach-
te.

Dariiber hinaus vollzog sich eine Konzentration der
Einzelhandelsentwicklung, durch die bereits heute die
ausgeglichenen Versorgungsstrukturen auerhalb der
zentralen Orte nicht mehr flichendeckend gewihrleis-
tet sind.

Ein Hemmnis fiir die Einzelhandelsentwicklung bildet
auch die Kiistenlage der Region. Insbesondere in Kiis-
tenndhe fiihrt dies zu reduzierten Einzugsgebieten,
wovon u.a. das Oberzentrum Wilhelmshaven in star-
kem MaRe betroffen ist®.
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Tabelle 1
Landkreise und kreisfreie Stidte — Eckdaten, Stand 01.01.03

VKF (m?) |

Landkreis / Einwohner Betriebe VKF gesamt @ VKF je EW Einzelhandels-
kreisfreie Stadt (m?) je Betrieb | (m?) : relevante Kauf-
| kraftkennziffer .

Wilhelmshaven 84 895 86 140 53 1 634 1,7 104,2
Stadt Emden 51 207 69 91 721 1329 1,8 101,8
LK Wittmund 56 740 9 1 329 ! 101,8
LK Aurich 179 948 200 '7 690 1 388 1,5 )6,2
LK Leer 157 753 171 227 274 1 329 | 12,8
LK Friesland 100 276 89 133 843 1 504 1,3 )2,
Gesamtwert 630 819 672 963 507
Mittelwert 107 785,2 112 160 584,5 1434 1,5 98,9
* CONVENT GmbH/gesa GmbH

Quelle: Bestandsaufnahme Betriebe ab 400 m? VKF, GfK 2001, eigene Berechnungen

Die einzelhandelsbezogenen Eckdaten der Region sind
in der Tabelle 1 aufgefiihrt und geben die Ergebnisse
der Bestandsaufnahme wieder, durch die alle Einzel-
handelsbetriebe der Region mit einer Verkaufsfliche
grofer 400 m2 erfasst wurden®.

Der Kooperationsraum?® weist bei 630 819 Einwohnern
(Stand Mitte 2002) insgesamt einen Besatz von
672 Einzelhandelsbetrieben (ab 400 m? VKF) mit einer
Gesamtverkaufsfliche von 963 500 m? auf. Dabei liegt
die durchschnittliche Verkaufsfliche bei 1 468 m2 pro
Betrieb und die Grofle der Verkaufsflache pro Einwoh-
ner mit 1,5 m? leicht {iber dem Bundesdurchschnitt
von 1,3 m2.

Die durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffer liegt dagegen mit 98,9 leicht unter dem
mit 100 gesetzten Referenzwert der Bundesrepublik.

Aufgabe und Zielstellung des Moderationsverfahrens

Ausgehend von einer ersten Stiarken-Schwichen-Ana-
lyse der Einzelhandelssituation in Ost-Friesland sowie
den Ergebnissen der Bestandsaufnahme sollte ein Mo-
derationsverfahren zur interkommunalen Abstim-
mung und damit ein Instrument zur Beschleunigung
und Erleichterung neuer Ansiedlungsvorhaben im
groRflichigen Einzelhandel entwickelt werden.

Ziel dieses einzelfallbezogenen Verfahrens ist es, durch
eine friihzeitige, den formalen Planverfahren vorgela-
gerte Abstimmung entsprechende Einigungsprozesse
in spéteren Phasen des Planungsprozesses zu erleich-
tern, wodurch eine deutliche Beschleunigung dieser
Phasen erzielt werden kann.
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Im Einzelnen bestehen fiir das Moderationsverfahren
die folgenden Anforderungen:

Die friihzeitige Information und Kommunikation
iiber neue Ansiedlungsvorhaben ist gewéhrleistet.

Im Ansiedlungsfall werden erhebliche negative Aus-
wirkungen eines Vorhabens auf Nachbarkommunen
vermieden.

Einheitliche Bedingungen fiir die Realisierung neu-
er Vorhaben in der Region erhthen die Planungs-
sicherheit fiir Investoren und Kommunen.

Der ruingse Wettbewerb um Standorte und Investo-
ren wird durch eine einheitliche regionale Strategie
zu einem gesunden Wettbewerb gewandelt.

Durch einen friihzeitigen regionalen Konsens fiir
oder gegen ein geplantes Vorhaben werden die fol-
genden formalen Planverfahren von méglichem
Konfliktpotenzial entlastet und dadurch beschleu-
nigt.

Im Focus des Moderationsverfahrens stehen damit vor
allem die Aspekte einer Neuansiedlung oder Betriebs-
erweiterung, die mégliche Auswirkungen auf die Han-
delsstandorte in betroffenen Nachbarkommunen
beinhalten. Es geht also ausschlieflich um eine inter-
kommunale Abstimmung und nicht um innerkommu-
nale Probleme - wie etwa der Schwichung des eigenen
Stadtzentrums — die sich aus einem Vorhaben ergeben
kdnnen. Letztere bleiben allein den stddtebaulichen
Abwagungen der Ansiedlungskommune vorbehalten.
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Methodisches Vorgehen
Arbeitsstruktur

Die Initiative zur Einzelhandelskooperation ging von
der Regionalen Strukturkonferenz Ost-Friesland aus.
In der Folge behielt sie daher die Rolle des Verfahrens-
triagers inne, wozu neben den organisatorischen Vor-
bereitungen der Arbeitstreffen auch das Treffen
wesentlicher Entscheidungen sowie die Sicherung der
Prozessfinanzierung zdhlten.

MaRgebliche Unterstiitzung erhielt die Strukturkonfe-
renz bei ihrer Arbeit durch die beiden zusténdigen
Industrie- und Handelskammern sowie durch die Lan-
desplanung Niedersachsen.

Abbildung 2
Arbeitsstruktur zur Entwicklung des Moderationsverfahrens

Die eigentliche inhaltliche Arbeit zur Erstellung des
Moderationsverfahrens leistete der ,Arbeitskreis Ein-
zelhandel”. Dieser war mit rund 20 Vertreterinnen und
Vertretern der beteiligten Landkreise, kreisfreien Stid-
te, der Bezirksregierung, der IHK, der Einzelhandels-
verbidnde sowie einiger Kommunen besetzt.

Zur Riickkopplung der Ergebnisse des Arbeitskreises
fanden insgesamt zwei Treffen mit den Hauptverwal-
tungsbeamten der Stidte und Gemeinden statt, deren
Feedback wiederum im Arbeitskreis verwertet wurde.

Die inhaltliche Organisation, Gestaltung und Modera-
tion des Entwicklungsprozesses erfolgte durch das Ins-
titut fiir Entwicklungsplanung und Strukturforschung,
Hannover (vgl. Abb. 2).

Strukturkonferenz:

Arbeitskreis Einzelhande

5 der Hauptver
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Arbeitsprozess

Wie in Abbildung 3 dargestellt, erfolgte in einer ersten
Arbeitsphase eine bundesweite Synopse regionaler
Einzelhandelskooperationen. Hieraus konnten wert-
volle Anregungen fiir die Verfahrensentwicklung in
Ost-Friesland gewonnen werden. Parallel dazu erstell-
ten die Hamburger Biiros Convent Planung und Bera-
tung GmbH (CONVENT) und die Gesellschaft fiir Han-
dels-, Standort- und Immobilienberatung mbH (gesa)
eine Stirken-Schwichen-Analyse des Einzelhandels in
der Region.

Diese Ergebnisse wurden im Rahmen einer Auftaktver-
anstaltung im Mirz 2002 erstmals den Hauptverwal-
tungsbeamten der Region vorgestellt. Als Ergebnis die-
ser Veranstaltung griindete sich der Arbeitskreis
Einzelhandel, der bis zum Sommer des folgenden Jah-
res insgesamt viermal tagte und die verschiedenen
Bausteine des Moderationsverfahrens entwickelte.
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Parallel wurde die Bestandsaufnahme erstellt. Diese in
einem Gebiet von immerhin vier Landkreisen und zwei
kreisfreien Stadten sehr umfangreiche Aufgabe wurden
durch eine aktive Unterstiitzung aller Stddte und Ge-
meinden wesentlich erleichtert. Auf vorgefertigten
Formblittern trugen die Kommunen vorhandene Ein-
zelhandelsbetriebe und Planungen ab einer GroRe von
400 m2 ein. Ergidnzt wurde dieses Verfahren durch Vor-
Ort-Begehungen der fiir die Bestandsaufnahme zu-
stdndigen hamburger Biiros.

Im Rahmen eines weiteren Treffens haben EDV-Exper-
ten tiber die Moglichkeiten des Aufbaus einer internet-
gestlitzten Datenbank mit einem angeschlossenen
Geo-Informationssystem beraten. Hierdurch sollte
eine kontinuierliche Pflege des Datenbestandes und
die direkte Zugriffsméglichkeit fiir alle Kommunen er-
mdglicht werden.

Abbildung 3
Ablauf der Verfahrensentwicklung
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2 Aufbau und Ablauf des
interkommunalen Moderationsverfahrens

An die Entwicklung des Moderationsverfahrens wur-
den durch die Strukturkonferenz, aber auch durch den
Arbeitskreis Einzelhandel selbst, hohe Anforderungen
gestellt. Es sollte vor allem beriicksichtigt werden, dass

- Ansiedlungsverfahren durch die Moderation nicht
verzogert werden,

~ das Verfahren einen transparenten und nachvoll-
ziehbaren Ablauf aufweist,

- kein direkter Eingriff in die kommunale Verwal-
tungshoheit entsteht,

- die Moderation durch die regionalen Akteure in
eigener Regie durchfiihrbar ist,

Abbildung 4
Ablauf der Moderation
eines Ansiedlungsfalls
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- eine hohe Effizienz bei mdglichst geringen Kosten
besteht,

- das Verfahren durch eine entsprechende politische
Absicherung einen hohen Wirkungsgrad aufweist.

Diese Anforderungen erforderten Kompromissbereit-
schaft und Pragmatismus der Beteiligten bei der Ver-
fahrenserarbeitung, konnten durch das im Folgenden
dargestellte Verfahren allerdings weitgehend ber{ick-
sichtigt werden. Einen Uberblick iiber den gesamten
Verfahrensablauf bietet die Abbildung 4.
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Einleitung des Verfahrens

Um die Bearbeitung einzelner Ansiedlungsfille durch
das interkommunale Kooperationsverfahren zu er-
moglichen, melden die Landkreise und kreisfreien
Stadte laufend die aktuellen Anderungen im Einzel-
handelsbestand an die zentrale Meldestelle, die IHK
fiir Ostfriesland und Papenburg. Hier wird eine zentra-
le Datenbank gefiihrt, die jederzeit Auskunft {iber den
aktuellen Einzelhandelsbestand leisten kann.

Mittelfristig ist vorgesehen, auf Grundlage dieser Da-
tenbank ein Geoinformationssystem aufzubauen,
wodurch jeweils aktuelle und auf einen Einzelfall be-
zogene kartographische Darstellungen der Einzelhan-
delssituation moglich werden sollen.

Gemeldet werden alle Ansiedlungsvorhaben ab einer
Grofenordnung von 400 m? Verkaufsfliche (VKF) auf
einem einheitlichen Meldeformular. Dabei soll die
Meldung bereits bei bekannt werden der Bauabsicht
und nach Méglichkeit vor Einleitung des Bauleitplan-
verfahrens erfolgen, um eine den formlichen Verfahren
vorgelagerte interkommunalen Diskussion zu ermég-
lichen.

Da lediglich Ansiedlungsvorhaben, von denen eine
Auswirkung auf die Handelsstandorte in den Nachbar-
kommunen erwartet werden kann, in die interkommu-
nale Abstimmung gelangen sollen, wurden so genann-
te ,Aufgreifschwellen“ definiert, die im Falle ihres
Uberschreitens automatisch das Moderationsverfah-
ren auslosen. Wesentliche Kriterien dieser Aufgreif-
schwellen sind Betriebstyp und Gréfle sowie die zen-
traloértliche Einstufung der Ansiedlungsgemeinde
(vgl. Tabelle 2).

Werden die Aufgreifschwellen tiberschritten, so sind
die Landkreise und kreisfreien Stidte fiir die Einleitung
des Moderationsverfahrens zustiandig.

Hierzu werden die méglicherweise durch das Vorha-
ben betroffenen Kommunen eingeladen und mit den
zur Verfiigung stehenden Planungsunterlagen ver-
sorgt. Die Auswahl dieser Kommunen erfolgt aufgrund

Tabelle 2
Aufgreifschwellen zur Auslésung des Moderationsverfahrens

Discounter
SB-Warenhiiuser/
Supermiirkte/

Sonderpostenmiirkte
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Verbrauchermiirkte/

der Art und Gréfle des geplanten Vorhabens durch die
Landkreise in Abstimmung mit der THK fiir Ostfries-
land und Papenburg.

Durchfithrung des Moderationsverfahrens

Das eigentliche Moderationsverfahren ist zweistufig
angelegt. Nach Méglichkeit soll dabei bereits im ersten
Moderationstreffen Einigkeit dariiber erzielt werden,
ob von der Neuansiedlung mehr als unerhebliche Aus-
wirkungen auf die Handelsstandorte in Nachbarkom-
munen ausgehen oder nicht.

Kann eine solche Einigkeit nicht erzielt werden, so
miissen die verbliebenen strittigen Punkte zu einem
moglichst exakt definierten Gutachterauftrag zusam-
mengefasst werden. Die Entscheidung wird in diesem
Fall auf eine zweite Runde vertagt, zu welcher die gut-
achterlichen Ergebnisse hinsichtlich der ausstehenden
Fragestellungen vorliegen miissen.

Auf der Basis dieser Ergebnisse wird dann eine zweite
Moderationsrunde durchgefiihrt, in welcher lediglich
die offen gebliebenen Fragestellungen behandelt wer-
den.

Zur Orientierung der Diskussion im Moderationsver-
fahren wurden insgesamt fiinf Priifregeln aufgestellt,
die eine sachliche und zielfithrende Diskussion neuer
Ansiedlungsvorhaben ermdoglichen sollen (s.u.). Die
Federfithrung der Verfahren liegt wiederum bei den
Landkreisen und kreisfreien Stddten.

Als Ergebnis des Moderationsverfahrens konnen drei
unterschiedliche Fille eintreten:

1. Die anwesenden Kommunen stellen nach Diskus-
sion der Priifregeln fest, dass keine Bedenken hin-
sichtlich erheblicher negativer Auswirkungen auf
den Einzelhandel in den Nachbarkommunen beste-
hen, und beschliefen einen regionalen Konsens fiir
das Vorhaben. Hierbei kénnen ggf. auch bestimm-
ten Auflagen hinsichtlich Gro6f3e oder Sortiment de-
finiert werden.

Verkaufsfliche in m

Fachmiirkte Bau-/Garten-/ Einzelhandels-
Miébelmiirkte agglomerationen/
Einkaufs-/
Fachmarktzentren
RuR 6/2004
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2 Die Kommunen machen schwerwiegende Beden-
ken geltend und beschliefen einen regionalen Kon-
sens gegen das Vorhaben.

In beiden Fillen darf es keine Gegenstimme zum Be-
schluss geben (Konsens) und die Zahl der Enthaltun-
gen darf die Hilfte der Stimmen nicht tibersteigen. Die
Kommunen erkliren, dass kein weiteres Abstim-
mungserfordernis besteht. Das Ergebnis wird der zen-
tralen Meldestelle sowie der Unteren und Oberen Lan-
desplanungsbehorde zugeleitet und flieBt dort in die
formalen Planverfahren wie die Raumordnerische Be-
urteilung und ggf. das Raumordnungsverfahren ein.
Diese Verfahren werden auf diese Weise von der Not-
wendigkeit der interkommunalen Abstimmung entlas-
tet und kénnen somit wesentlich beschleunigt werden.

3. Als dritte Moglichkeit kommt in Betracht, dass die
Kommunen auch in der zweiten Moderationsrunde
keine Einigkeit erzielen kénnen und gegen einen re-
gionalen Konsens stimmen. In diesem Fall greifen
dann die gewohnten Verfahren zur interkommuna-
len Abstimmung im Rahmen der formalen Planver-
fahren.

Tabelle 3

Zuldssigkeit von Sortimenten in den verschiedenen Lagebereichen*

Die Priifregeln des Moderationsverfahrens

Zur Strukturierung und Versachlichung der Diskussion
im Moderationsverfahren wurden insgesamt fiinf Priif-
regeln definiert, die im Verfahren abzuarbeiten sind.
Im Moderationsverfahren soll anhand der Priifregeln
zu einer Einschédtzung gelangt werden, ob durch die
geplante Neuansiedlung wesentliche negative Auswir-
kungen auf die regionale Handelsstruktur zu erwarten
sind oder nicht.

1. Auswirkungen aufgrund der Erreichbarkeit

Ausgehend von der Annahme, dass die Auswirkungen
in Nachbarkommunen um so gréfer sind, je besser
diese iiber 6ffentliche Verkehrswege an die Neuansied-
lung angeschlossen sind, wird der Anschluss des Vor-
habens an regional bedeutsame Straen und Verkehrs-
systeme untersucht.

Zur Ermittlung der moglicherweise betroffenen Kom-
munen wird angenommen, dass fiir Angebote des
periodischen Bedarfs eine Fahrtzeit von ca. 15 Minu-
ten, des mittelfristigen/gehobenen Bedarfs eine Fahrt-

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Zuléssig in allen Nahversorgungsbereichen,
Stadtteilzentren sowie der Innenstadt

Innenstadtrelevante Sortimente
Verkaufsfliche > 500 m? nur zuldssig in der Innenstadt

Kleinfldchiger Facheinzelhandel (< 500 m?) auch in
Nahversorgungsanlagen

Nicht innenstadtrelevante Sortimente
auch zuléssig an nicht integrieten Standorten

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel
Schreibwaren und Zeitschriften

Blumen (Schnittblumen und kleine Gebinde)

Bekleidung und Sportbekleidung

Schuhe

Uhren, Schmuck und Lederwaren
Hausrat, Glas und Porzelan

Biicher

PC, Software und PC-Zubehor
Unterhaltungselektronik, Elektrokleingerite
Leuchten

Spielwaren

Sportartikel

Musikinstrumente und Kunstgegensténde
Mbbel

Heimtextilien

Tapeten und Teppiche
Baumarktspezifische Sortimente
Fahrriader

Leuchten als Teil des Baumarktsortimentes
Blumen und Gartenzubehor

Zoobedarf

ElektrogroRgerate (sog. Weille Ware)
SportgroRgerite

Kfz-Handel und Autozubehor

* ,Osnabriicker Liste“

Quelle: Mérkte- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Osnabriick, GFK 2001
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zeit von bis zu 30 Minuten und des langfristigen/ spe-
zialisierten Bedarfs von bis zu 45 Minuten in Kauf
genommen wird. Diese Zahlen stellen Durchschnitts-
werte dar, die aufgrund der jeweiligen Kontextbedin-
gungen im Einzelfall hinterfragt werden miissen.

Als kritisch sind vor dem Hintergrund dieser Priifregel
insbesondere Vorhaben einzuschitzen, die an den
Ausfallstraflen in direkter Ndhe zu Handelsstandorten
von Nachbarkommunen geplant werden.

2. Auswirkungen aufgrund der Lage

Es wird davon ausgegangen, dass die Lage eines Vorha-
bens innerhalb der Ansiedlungskommune eine we-
sentliche Relevanz hinsichtlich méglicher Auswirkun-
gen auf Nachbarkommunen besitzt.

Hierbei werden die drei Lagekategorien unterschie-
den:

- Lage im Ortskern

- Stadtebaulich integrierte Lage auRerhalb des Orts-
kerns (Nahversorgungszentren)

- Stddtebaulich nicht integrierte Lage

Grundsitzlich ist bei Vorhaben im Ortskern nur in Aus-
nahmefillen davon auszugehen, dass sie erhebliche
negative Auswirkungen auf Nachbarkommunen aus-
iiben.

Vorhaben in stddtebaulich nicht integrierter Lage zie-
len dagegen zumeist auf einen grofleren Einzugsradius
und weisen dadurch in der Regel auch hohere Auswir-
kungen auf Nachbarkommunen auf.

Bei Vorhaben in stddtebaulich integrierter Lage auler-
halb des Ortskerns ist zu priifen, ob sie eher auf die Ver-
sorgung der ortsansissigen Bevolkerung ausgerichtet
sind oder auch auf die Versorgung von Nachbarkom-
munen abzielen.

Die Beurteilung moglicher Auswirkungen auf Nach-
barkommunen in den verschiedenen Lagen findet
auch vor dem Hintergrund der vorgesehenen Sorti-
mente statt. Zur Orientierung wird hier die Auflistung
in Tabelle 3 verwendet.

3. Auswirkungen aufgrund der Erhéhung
der warengruppenspezifischen Verkaufsfliche

Durch diese Priifregel wird untersucht, ob durch die
Neuansiedlung Versorgungsliicken im eigenen Ein-
zugsgebiet geschlossen werden sollen oder ob die Ver-
sorgung in den fraglichen Sortimenten bereits so voll-
stdndig ist, dass von einem Verdridngungswettbewerb
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ausgegangen werden muss, welcher auch die Nachbar-
kommunen betreffen wird.

Hierzu wurden regionale Durchschnittswerte (VKF in
m? je Einwohner nach Sortiment und Zentrentyp) ge-
bildet. Im Moderationsverfahren wird iiberpriift, ob
diese Werte in der Ansiedlungskommune durch das
neue Vorhaben um mehr als 20 % iiberschritten wer-
den.

Dabei wird auch beriicksichtigt, ob die Kommune ei-
nen besonderen Versorgungsauftrag zu erfiillen hat
(etwa als Tourismusgemeinde), ob entsprechende An-
gebote im Umfeld vorhanden sind oder ob die Nahver-
sorgungssituation in Nachbarkommunen in unzumut-
barer Weise negativ beeintréchtigt wird.

Im Zusammenhang dieser Diskussion erfolgt auch
eine Einschitzung der durch das Vorhaben zu erwar-
tenden relevanten Umsatz-Umverteilungsquote in den
Nachbarkommunen. Gelangen die Beteiligten des
Moderationsverfahrens zur begriindeten Uberzeu-
gung, dass diese sich in einer GréRenordnung von 10 %
oder mehr bewegen konnte, so muss dieser Fragestel-
lung gutachterlich nachgegangen werden®. Fiir das
Moderationsverfahren wiirde damit — vorausgesetzt es
bildet sich kein Konsens gegen das Vorhaben - auto-
matisch die zweite Stufe des Verfahrens erforderlich
werden.

4. Auswirkungen aufgrund der Attraktivitdtssteigerung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen

Diese Priifregel kommt nur dann zur Anwendung,
wenn das geplante Vorhaben aullerhalb der zentralen
Lage als Ergidnzung zu einer bestehenden Einzelhan-
delsagglomeration vorgesehen wird. Dabei wird
insbesondere gepriift, ob das neue Vorhaben geeignet
ist, die Attraktivitdt der Einzelhandelsagglomeration
insgesamt zu steigern. Bei der Einschdtzung méglicher
Auswirkungen auf Nachbarkommunen muss diese At-
traktivitdtssteigerung berticksichtigt werden.

Relevante Fragestellungen sind dabei:

- Eignet sich die Neuansiedlung als Frequenzbringer?

- Stellt die Neuansiedlung eine wesentliche Erweite-
rung der vorhandenen Sortimentspalette dar?

- Wird die Verkaufsfliche einzelner Sortimente um
mehr als 50 % erweitert?

— Wird die Gesamt-Verkaufsfliche um mehr als 20 %
erweitert?
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5. Deckung des Vorhabens mit den fiir die
zentralértliche Stufe typischen Angebotsformen

Auf der Grundlage von Erfahrungen der an der
Bestandsaufnahme beteiligten Consulting-Unterneh-
men wurden je nach Sortimentsbereich unterschied-
liche Betriebstypen definiert, die fiir die unterschied-
lichen zentralértlichen Stufen als typisch angesehen
werden konnen.

Anhand dieser Regel wird iiberpriift, inwieweit sich das
Ansiedlungsvorhaben mit diesen Betriebstypen deckt.
Wesentliche Abweichungen sind hier ein Indiz fiir
mogliche negative Auswirkungen auf Nachbarkommu-
nen.

3 Politische Absicherung der freiwilligen
Zusammenarbeit

Das interkommunale Abstimmungsverfahren basiert
auf dem Prinzip der Freiwilligkeit. Um dennoch eine
Verbindlichkeit fiir die beteiligten Kooperationspart-
ner und eine Kontinuitdt der Datenpflege sowie der
Anwendung des Verfahrens zu sichern, haben die
Kommunen der Regionalen Strukturkonferenz Ost-
Friesland in {iberwiegender Mehrheit im Januar 2004
die eingangs erwdhnte interkommunale Vereinbarung
unterzeichnet.

Die unterzeichnenden Kommunen haben damit das
hier dargestellte Moderationsverfahren als gemeinsa-
me Grundlage der zukiinftigen Entwicklung des grol-
flachigen Einzelhandels in ihrer Region anerkannt und
vereinbarten,

- die Meldung aller zukiinftigen Neuansiedlungen
und Erweiterungen ab einer Gréofenordnung von
400 m?2 Verkaufsfliche,

- die Bereitschaft zur nachbarschaftlichen Erorterung
neuer Vorhaben im Kreis der vom Vorhaben betrof-
fenen Kommunen und auf der Grundlage des fiir die
Region entwickeltem zweistufigen Moderationsver-
fahrens,

- die Ergebnisse des Moderationsverfahrens in die
stddtebaulichen Verfahren zu einem neuen Ansied-
lungsvorhaben einflieBen zu lassen.

Die Ergebnisse der Moderation eines konkreten An-
siedlungsfalls besitzen damit zwar keine direkte
rechtsverbindliche Wirkung, jedoch haben die Kom-
munen und Landkreise die Beriicksichtigung dieser
Ergebnisse in den formalen Planverfahren durch ihre
Unterschrift unter die interkommunale Vereinbarung
zugesichert.
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4 Erste Moderationserfahrungen -
ein Zwischenfazit

Parallel zur formalen Verabschiedung der interkom-
munalen Vereinbarung wurde in der Region bereits mit
der Implementierung des Moderationsverfahrens in
die kommunale Planungspraxis begonnen. Die dabei
gesammelten Erfahrungen waren tiberwiegend positiv,
haben aber auch die grundsétzlichen Probleme freiwil-
liger interkommunaler Kooperation verdeutlicht.

Im Landkreis Aurich wurden bisher drei Ansiedlungs-
vorhaben von Discountern und ein Einkaufszentrum
mit rund 10.000 m2 VKF behandelt. Im Landkreis Witt-
mund erfolgte die interkommunale Moderation einer
Mobelmarkterweiterung sowie der Ansiedlung eines
Sonderpostenmarkts, und im LK Friesland wird derzeit
die Umnutzung von freigewordenen Flichen eines
Mobelmarkts mit anderen Sortimenten vorbereitet
(Stand April 2004).

Bei der Moderation dieser ersten Ansiedlungsfille, die
mit Ausnahme des Einkaufszentrums alle in der Regie
der Landkreise durchgefiihrt wurden, hat sich vor al-
lem die klare und einfache Struktur des Verfahrens be-
wihrt. Gerade die kleineren Discounter konnten
jeweils in einer knapp zweistiindigen Sitzung und da-
mit in nur einer Moderationsrunde abschliefend be-
raten werden. Die Ergebnisse wurden vollstindig in die
raumordnerische Beurteilung des Landkreises iiber-
nommen und das langwierige Procedere schriftlicher
Stellungnahmen und Anhérungen wurde vermieden.

Die aufgestellten Priifregeln haben dabei zur Versach-
lichung und Gliederung der Diskussion beigetragen.
Im Falle der geplanten Erweiterung des Mobelmarktes
auf das dreifache der bisherigen VKF hat sich gezeigt,
dass dieses Vorhaben fiir ein Grundzentrum aus raum-
ordnerischer Sicht nicht mehr angemessen erscheint.
Ansiedlungskommune und Investor wurden gebeten,
die Planungen zu iiberarbeiten und dabei den Umfang
mafgeblich zu reduzieren, was von den Beteiligten
auch akzeptiert worden ist.

Auch die Erfahrung, dass das Moderationsverfahren
ergebnisoffen ist und insofern am Ende nicht zwangs-
ldufig ein regionaler Konsens steht, konnte in der noch
jungen Anwendungspraxis gewonnen werden. Im kon-
kreten Fall ging es um die Ansiedlung des o.g. Einkaufs-
zentrums in zentraler Lage eines Mittelzentrums im LK
Aurich. Als Ergebnis der ersten Moderationsrunde ver-
blieb die Frage nach den zu erwartenden Umsatzum-
verteilungen in den benachbarten Kommunen. Ein zur
Beantwortung dieser Fragen beauftragtes Gutachten
konnte jedoch die vermeidlich betroffenen Nachbar-
gemeinden nicht {iberzeugen, sodass sie gegen das
Ansiedlungsvorhaben votierten, wodurch die Frage
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der interkommunalen Auswirkungen nun wiederum in
den folgenden formalen Planverfahren erneut aufge-
griffen werden muss.

Gerade bei diesem Ansieldungsfall hat sich gezeigt,
dass es auf der Ebene der Lokalpolitik nicht immer
einfach ist, die Wettbewerbsinteressen der eigenen
Kaufmannschaft von raumordnerischen Belangen zu
trennen. Gerade eine solche Trennung ist jedoch not-
wendig, da es nicht die Aufgabe des Moderationsver-
fahrens ist, ,Bestandsschutz“ zu betreiben, sondern
vielmehr eine ausgeglichene und dem Bedarf ange-
passte Entwicklung des Einzelhandels zu begiinstigen.

Das Moderationsverfahren kann dabei lediglich eine
Hilfestellung sein, um das fiir eine solche Entwicklung
notwendige Vertrauen aufzubauen und dauerhaft
zu sichern. Letztlich hingt es von der Einsicht der Ge-
meinderite ab, die in der Vorbereitung einer Modera-
tion mafgeblichen Einfluss auf das Abstimmungsver-
halten ihres Delegierten nehmen k&nnen, wie sich im
konkreten Fall gezeigt hat.

Das Erreichte kann daher nicht als das Ende eines Ent-
wicklungsprozesses in der Region Ost-Friesland ange-
sehen werden, sondern markiert eher den Einstieg in
einen gemeinsamen Lernprozess, der neben der For-
mulierung gemeinsamer Zielstellungen fiir die zukiinf-
tige Entwicklung des Einzelhandels in der Region auch
einen fairen und vertrauensvollen Umgang der Koope-
rationspartner untereinander beinhaltet.

Die ersten Erfolge in der Anwendungspraxis weisen
hier fiir die Region bereits den richtigen Weg. Von den
Vertretern der Stadt Wilhelmshaven wurde dariiber hi-
naus angefiihrt, dass allein die zweijdhrige Diskussion
zum Einzelhandel im Rahmen der Verfahrensent-
wicklung dazu gefiihrt hat, dass die Stadt von sich aus
kritischer mit Ansiedlungsvorhaben in ihrem Gebiet
verfihrt. Fiir sie stehen dabei vor allem eine Konzent-
ration der Einzelhandelsentwicklung in den zentralen
Lagen und eine kritische Behandlung von Vorhaben in
der Peripherie im Mittelpunkt ihres stadtplanerischen
Bemithens. Auch hierzu hat der regionale Koopera-
tionsprozess in Ost-Friesland beigetragen.

Anmerkungen

(1)

Die Regionale Strukturkonferenz Ost-Friesland wurde 1991 als
Zusammenschluss der Landkreise Aurich, Friesland, Leer und
Wittmund und der kreisfreien Stidte Emden und Wilhelmsha-
ven ins Leben gerufen. Thre wesentlichen Aufgaben liegen in der
Entwicklung der Region durch die Starkung von Kooperation
und Kommunikation der Gemeinden sowie der Vertretung der
Interessen gegeniiber Land, Bund und EU. Thre Arbeitsschwer-
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punkte bestehen in der ,Regionalisierung des OPNV*, der Erstel-
lung eines Regionalen Entwicklungskonzepts, einer Forderung
der Zusammenarbeit im Bereich Kultur und Tourismus und mit
dem hier dargesteliten Moderationsverfahren auch in der Ab-
stimmung der regionalen Entwicklung im grofflichigen Einzel-
handel (vgl. Presse- und Informationsstelle der Niedersichsi-
schen Landesregierung (Hrsg.) (2002): Regionale Kooperation in
Niedersachsen, S. 8-9)

(2)

Vgl.: Institut fiir Entwicklungsplanung und Strukturforschung
GmbH (Hrsg.) (2002): Initiierung einer Regionalen Einzelhan-
delskooperation in Ost-Friesland, IES-Projektbericht 110/02.
- Hannover; sowie Institut fiir Entwicklungsplanung und Struk-
turforschung GmbH (Hrsg.) (2003): Einzelhandelskooperation in
Ost-Friesland, IES-Projektbericht 108/03. —-Hannover

3)

Dies driickt sich u.a. in der fiir ein Oberzentrum relativ geringen
Einzelhandelszentralitdt von 117 aus. Die ,Einzelhandelszentra-
litdt“ ist ein Indikator dafiir, wie weit es einer Stadt oder Region
gelingt, Kaufkraft zu binden. Ein Wert von 100 bedeutet, dass der
Einzelhandelsumsatz im Gebiet die gleiche GrRe hat, wie die
vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraft. Liegt der Wert
iiber 100, so flieBt per Saldo Kaufkraft zu, liegt er unter 100, so
flieRt Kaufkraft ab. Zur Berechnung der Einzelhandelszentralitit
wird der Quotient aus der ,Umsatzkennziffer je Einwohner" und
der ,einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer je Einwohner*
gebildet und mit 100 multipliziert. Dabei beschreibt die ,Um-
satzkennziffer je Einwohner” die Summe der am Ort getitigten
Umsitze geteilt durch Anzahl der Einwohner in Relation zum
Bundesdurchschnitt (= 100) und die ,einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer* den einzelhandelsrelevanten Anteil des
verfiigharen Einkommens der Einwohner in Relation zum Bun-
desdurchschnitt (= 100). Fiir Kommunen ab 10 000 Einwohner
werden diese Daten durch die ,Gesellschaft fiir Konsumfor-
schung® zur Verfiigung gestellt.

(4)

Die Bestandsaufnahme wurde zum Stichtag 01.01.2003 durch
die beiden hamburger Biiros CONVENT Planung und Beratung
GMBH und gesa Gesellschaft fiir Handels-, Standort- und Immo-
bilienberatung durchgefiihrt.

(5)
hier ohne das Mittelzentrum Papenburg

(6)

Welche Grenzen der Umsatzumverteilung als kritisch anzusehen
sind, ist bisher weder in der Literatur noch in der Rechtspre-
chung einheitlich definiert. Dennoch gibt es Hinweise, die eine
solche Grenze bei einer Umverteilung von mehr als 10 % vermu-
ten lassen. (vgl. hierzu: Vogels, P.-H.; Holl, S.; Birk, H.J. (1998):
Auswirkungen groffldchiger Einzelhandelsbetriebe, S. 279 ff. -
Basel; vgl. Entscheidung des OVG Miinster AZ 7A 2902/93 vom
05.09.1997
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