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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag und Zielsetzung

A

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Papenburg
als Grundlage fir die strategische Steuerung des Einzelhandels im
Stadtgebiet auf Basis der aktuellen landesplanerischen Rahmenbedin-
gungen.

Mit der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes fir dieStadt Papen-
burg sollen die Anforderungen und Rahmenbedingungen der Raum-

ordnung (derzeit geltendes Regionales Raumordnungsprogramm

2010 fur den Landkreis Emsland und Landesplanung (derzeit gelten-

des Landesraunordnungsprogramm Niedersachsen 2017) erfillt wer-

den. MaRgebliche Relevanz hat dieUberpriifung und Fortschreibung

der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowie die Fort-

schreibung der Papenburger Sortimentsliste.

Auftraggeber

A

Stadt Papenburg
Hauptkanal rechts 68/69
26871 Papenburg

Zeitraum

A

Oktober 2018 bis Juni 2020, Erganzung Erweiterungsflachen ZVB
Hauptzentrum Stadtmitte September 2021

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

A

A

Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels aufaktualisier-
ter Datenbasis 2018

Abgrenzung des Marktgebietes und Dokumentation der einzelhan-
delsrelevanten Nachfrage in der Stadt Papenburg und im relevanten
Marktgebiet

Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der Han-
delszentralitaten (Umsatz-Kaufkraft-Relationen) sowie der Kaufkraft-
zuflisse und Kaufkraftabfliisse

Uberpriifung und Fortschreibung der vorliegenden Abgrenzung der

zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Papenburg unter Bertick-
sichtigung einer flr Papenburg spezifischen Zentrenhierarchie

Fortschreibung der Papenburger Liste nahversorgungsrelevanter,
zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente unter Be-
achtung der Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Aufzeigen branchenspezifischer und standortspezifischer Potenziag,
um die Kaufkraft nachhaltig an Papenburg zu binden

Erarbeitung von Entwicklungsmdglichkeiten und Handlungsempfeh-
lungen fur den Einzelhandel

Vorbemerkung zur Methodik

A

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Stadt Pa-
penburg basiert auf einer vollstandigen Bestandserhebung des Einzel-
handels durch das cima Projektteam im November 2018.

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsétze erfolgt Giber ver-
offentlichte regionale Flachenproduktivitdten und weiterer Quellen
der Branchen und Betriebsberichtserstattung sowie der Inaugen-
scheinnahme der Unternehmen.

Alle kaufkraftrelevanten Daten fur die Stadt Papenburg und das rele-
vante Marktgebiet beziehen sich auf das Jahr 2018.

Vergleiche wurden, wo moglich und sinnvoll, zu den Daten des Ein-
zelhandelskonzeptes 2011 (Einzelhandelsdaten aus 2010) gezogen.



2 Rahmenbedingungen flr die Einzelhandelsentwicklung

2.1 Allgemeine Trends im Einzelhandel

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderungen und
sich verandernden Rahmenbedingungen konfrontiert.

Die Bevolkerung wird in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig zu-
rickgehen und damit auch die Nachfrage. Daneben veréndert sich die Be-
volkerungsstruktur vor allem im Bereich der &lteren Bevolkerungsgruppen.
Das sich erweiternde Mar kt segment
neuen wichtigen Zielgruppe fir den Handel.

Bei nur leicht wachsendem Gesamtumsatz ist der Handel vor allem duch

einen starken Verdréangungswettbewerb gekennzeichnet. Der Preis 0
(Di scountorientierung, Stichwort aGe 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 nstru-
ment zur Erhéhung von Marktanteilen und Marktdurchdringung bleiben. )
Trotz der wieder zunehmenden Qualitatsorientierung und den aktuell _ )
. . . . ® Umsatzvolumen im gesamtdt. Einzelhande
steigenden privaten Verbrauchsausgaben (gute Arbeitsmarktlage und stei-
gende Gehalter) bleibt der Kaufpreis auf Verbraucherseite immer noch ein ® Umsatzanteil des Onlinehandels
wichtiger Aspekt bei der Kaufentscheidung. o
Quelle: Statistisches Bundesamt, HDEBerechnungen 2017
Weit wichtiger fur die aktuelle und zuklinftige Entwicklung und dem damit Bearbeitung: cima 2019
verbundenen Strukturwandel innerhalb der Handelslandschatft ist die Zu- . . . . .
. . . . Zwischen 2009 bis 2018 konnte der Einzelhandel insgesamt ein Umsatz-
nahme des Online-Handels. Durch diese Entwicklungen steht der mittel- A . .
. . wachstum von 104,2 Mrd. G, d. h. eine Stei
stéandische Handel nicht nur regionalen Wettbewerbern, sondern auch . . . - .
. ) . . Das Wachstum ist zu einem Anteil von rund 36 % auf Umsatzzuwéchse im
nationaler oder sogar internationaler Konkurrenz gegenuber. Der ECom- . . n . .
merce verzeichnet seit Jahren ein steticges Umsatzwachstum. Je nach Onlinehandel zurtickzufihren. Dort konnte eine Umsatzsteigerung von rd.
9 ' 15,6 Mrd. G im Jahr 2009 auf <ca. 53,6 Mrd.

Untersuchungsdesign variieren hierbei die Angaben und Prognosen zum
Umsatz des Online-Handels:

Abb. 1: Umsétze des Einzelhandels und Online -Handel s i n Mrd.
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2 2 Veranderte KundenansprUche entscheidenden Faktor zur Genegierung eines emotionalen Mehrwertes
' darstellen. Die Mdglichkeiten zu einer ansprechenden Inszenierung sind

Sowohl Kunden als auch Einzelhdndler reagieren unterschiedlich auf dabei nicht nur auf den Verkaufsraum und die Warenprasentation be-

. . schrankt, auch der Online Auftritt bzw. Broschiiren stellen wichtige Platt-
gesellschaftliche Trends. Konsummuster verschwimmen zunehrend und formen fiic einen gelungenen Gesamteindruck dar
der Konsument als solches wird fg¢gr den E’IinzegF%%ngeq zuneﬁwm'end aunbere-

chenbarero. Kennzeichen hierfg¢gr sind ein multioptionales Verhalten des
Verbrauchers beim Einkauf sowie die hohe Wechselbereitschaft zwischen Profilierung

Produkten, Anbietern und Einkaufsstatten. Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unternehmens
Die Anspriiche der Konsumenten steigen nicht nur in puncto Qualitat. Uber oder auch von Einzelhandelslagen und Quartieren herausgearbeitet, um
den reinen Versorgungsaspekt hinausgehend soll das Einkaufen als Erleb- somit eine Abgrenzung und Positionierung im Vergleich zu Wettbewerbern
nis und aktive Freizeitgestaltung fungieren (Erlebniseinkauf). Es bestehtder ~ 2Y verbessemn. Dies kann durch die spezielle Betriebshistorie oder durch
Wunsch nach emotionaler Stimulierung, Unterhaltung und Service. In An- Spezialisierungen z. B. Uber Sortiment, Personal und Service erfolgen. Es
betracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der stationdre Handel gilt ein positives Bild in den Kopfen der Konsumenten zu hinterlassen.

seine Mehrwerte darstellt und kommuniziert, was nur im direkten Kontakt

moglich ist. Dies betrifft beispielsweise den direkten Kontakt mit dem Pro- Convenience

dukt und dem Berater vor Ort. Schlagworte wie Authentizitat, Erlebnis, Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im Kon-
Emotion, Individualitét, Personalisierung, Service und Convenience werden sumverhalten der heutigen Zeit. Convenience ist hierbei als Anspruch der
somit nicht nur fir den Verbraucher beim Einkauf immer wichtiger, auch Kunden sowohl an den Einkauf als auch an das Produkt zu verstehen. Letz-
fir den Handel steigt deren Bedeutung im Wettbewerb mit dem Online - teres zeigt sich u. a. durch das stark nachgefragtendividuelle und passge-
Handel. Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwicklungen naue Angebot in Frischetheken zum schnellen Verzehr direkt zum Mitneh-
und Strategien des Handels, um den hybriden Kunden anzusprechen. men. Ebenso findet sich das Prinzip der Convenience in der Ladengestal-

tung wieder, z. B. in Form von Kinderspielecken, Sitzmdglichkeiten etc. Ein

Beispiel fur reinen ConvenienceFokus bi et et die Kette abDas K
Hier werden bereits portionierte Lebensmittel mit Rezeptvorschlag ange-

boten.

Inszenierung

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebskanalen
sind eine gezielte Inszenierung der Waren und Raume sowie die Vermitt-
lung von Erlebniswerten und zuséatzlichen Anreizen fir den Kunden von
groRer Bedeutung. Eine professionelle und individuelle Ladengestaltung
spielt mehr denn je eine zentrale Rolle, da die reine Produktverfiigbarkeit
allein nicht mehr ausreicht, um Kunden in den Verkaufsraum zu lenken.
Auch das Wecken von Sympathie durch regelmafige und individuelle Ak-
tionen und Aufmerksamkeiten gegeniiber dem Kunden kann oftmals einen



Abb. 22.aDas Kochhau

> o

SO0 UuJA bCeriee niOREME t o g oEinzelhandels auf dieses Problem darstellen. Statt deigroBen Markenviel-
: falt in Multi -Label Stores wird hier eher eine kleinere Auswahl an Waren in
enger Zusammenarbeit mit oder direkt durch den Hersteller angeboten.

Sy

Flagship - Stores

I n den aVorzeigel2deno de¢roderBiensticis-i gen Her st el
tungsunternehmen geht es weniger um den Umsatz, als um die Prasenz

von Marke, Hersteller oder Handler in den A-Lagen der Zentren. Ziel ist es

durch Exklusivitat die Bekanntmachung der Marke bspw. bei Touristen

‘Q:”e_ e 2010 voranzutreiben, we s h a | rbinteliaktive &deH irdigig s chi f fend we
' duelle Elemente fehlen dirfen. Haufig werden die neuesten Produkte und
Authentizitat Entwicklungen zun&chst nur in Flagship Stores prasentiert.

Neben den Trends zu groRen Ketten und Internethandel gibt es auch eine
Rickbesinnung zu Regionalitdt und Einzigartigkeit im Offline-Handel.
Durch die starke Konkurrenz sind kleine und mittelstandische Einzelhan-
delsbetriebe zum Handeln gezwungen. Die Identifikation mit dem Produkt,

das Vorweisen einer handwerklichen Tradition sowie glaubwuirdiges Auf-
treten kdnnen hier von Vorteil sein. Kunden legen dabei weniger Wert auf
den agroCen Auftritto als auf Trans
Beratung. Warenprasentation und Ladendesign kdnnen dabei auch puris-
tischer anmuten.

Cross-Selling
Dem Kunden werden Zusatzangebote bereitet, die die Kundenbindung
erhéhen. Dies kanndurch die Ergdnzung des eigenen Sortiments (Schuhe
und Schuhputzcreme), durch zuséatzliche Serviceleistungen im Geschéaft
écaaf(ré, ePr(])sztfil,iale I:eté:)n ?dﬁredlurtch duasn én.geé)?t ﬁ/oen. P&og.urlﬁene Wt e
eistungen anderer Unternehmen erfolgen. Ein gutes Beispiel ist aub der
Vertrieb von Serviceleistungen oder Weiterbildungsangeboten durch
Elektronik-Fachmarkte. Dies kann u. a. das Anbieten von Garantieverlange-

rungen, den Aufbau und die Installation des Gerates sowie das Veranstal-

Mono -Label Store ten von Kursen zur Bedienung der erworbenen Gerate einschlief3lich der
Als Mono-Label Stores werden Geschéfte bezeichnet, die auf ihrer Ver- installierten Software umfassen. Die Schaffung von Zusatzleistungen er-
kaufsflache ausschlieBlich Produkte einer Marke verkaufen. War dieser ganzend zu den angebotenen Produkten ist fiir den stationaren Einzelhan-
Trend schon seit langerem in der Modebranche etabliert, so sind nun del eine Moglichkeit, sich gegenuiber dem Online-Handel zu profilieren.

Firmen verschiedener anderer Branchen mit aufgesprungen. Der zentrale
Vorteil dieser Laden liegt in der Nahe zwischen Verkaufer/ Unternehmen
und Endverbraucher. Aufgrund dieser engen Bindung kann schneller auf
Vorlieben, Trends und Gewohnheiten der Kunden reagiert werden. An den
guten bis sehr guten Standorten der Grof3stddte nimmt das Flachenange

bot zudem stetig ab. Mono -Label Stores kénnen eine Antwort des

Digitalisierun g und E-Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das Verbraucherverhalten ist aber die weiter-
hin zunehmende Digitalisierung. Fur den stationdren Handel kann ECom-
merce sowohl Risiko als auch Chance darstellen. Hierbei verschérft sich
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durch die wachsende Anzahlan digitalen Angeboten die Wettbewerbssi- Mit der wachsenden Bedeutung des Online -Handels wird der statio-

tuation fur den stationdren Einzelhandel. Kunden mdchten sich vor dem nare Handel immer haufiger zum reinen Ausstellungsraum: Beim so-
Kauf jederzeit, Gberall und Uber alle Kanale informieren. Dies geschieht zum genannten aShowroomingo informieren sich di
einen im Geschaft durch die Beratung vor Ort, zum anderen mit Laptop, den, kaufen anschlieRend aber on line. Die Herausforderung fiir den
PC, Tablet und Smartphone online auf Webseiten, Vergleichsportalen und Handel besteht darin, die Vorteile aller Vertriebskanéle zu kombinie-

in sozialen Netzwerken, genauso wie analog tUber Printmedien. Dabei reicht ren und somit ein Ladengeschaft zum echten Fihlen,  Erleben, dem
es nicht mehr aus, als Handler nur einen Kanal zu bedienen; es mussen Kontakt mit dem Produkt und anschlieRender Bestellmdglichkeit im
mdoglichst alle Kanale genutzt und (gleichzeitig) bedient werden. Der Kunde Netz zu schaffen. Im Idea Ifall gelingt es dem stationaren Handler, dass
kann beim sogenannten Multi-Channeling beim Kauf zwischen mehreren der Kunde am Ende bei ihm kauft 0 offline im Laden oder online im
Vertriebskanalen wahlen, z. B. zwischen OnlineShop, Katalog oder statio- eigenen Online -Shop.

narem Handel. Beim CrossChannel i ng (aSeamless Commerceo) kann der

Kunde wéhrend des Einkaufes zwischen den Kanalen wechseln, z. B. das . .

Produkt online bestellen und stationér im Geschéft abholen. 2.3 Entwicklung der Betriebsformen

Andererseits eroffnen die Entwicklungen im ECommerce auch kleinen

Handlern eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung oftmals online vor- Bei den Betriebsformen fiihren die Rahmenbedingungen zu einer Fortset-
bereitet, jedoch im stationaren Handel tatséchlich getatigt. Hierbei spricht zung des Wandels und einer weiteren Polarisierung und Positionierung.
man vom sogenannten ROPG Effekt (Research online, purchase offline = Folgende wesentliche Muster sind dabei marktbestimmend:

suche online, kaufe offline) & eine Chance fur den stationdren, mittel

standischen Handel vor Ort. Essenziell fii den stationéren Héndler ist A Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen. Die Flachenpro-
dabei eine Online-Prasenz mit Informationen zum Ladengeschaft, um duktivitat sinkt.

digital vom Kunden aufgefunden zu werden. A Weitere Spreizung zwischen discount und premiumorie ntierten Ange-

Eine Webseite mit Informationen zum Geschéft, Offnungszeiten und eine botsformen. Die Profilierung der Anbieter wird weiter gescharft.
Darstellung der Produkte stellt dabei eine absolute Notwendigkeit dar.
Daruber hinaus bieten Unternehmen zahlreiche Dienste fur Handler, um
sich digital zu positionieren und insbesondere bei regionalen Suchanfra-
gen gefunden zu werden. Dies kann Uber Anbieter von lokalen und
nationalen Online-Marktplatzen (bspw. Atalanda, yatego) als auch Uber
Plattformen globaler Internetdienstleister (Google Ad Words, Google My
Business etc.) erfolgen. Ferner bieten Social MedigPlattformen wie Face-
book, Twitter, Instagram, Pinterest und Youtube die Mdglichkeit, Produkte,
Aktionen etc. zu bewerben.

A Die Prasentation von Marken und Labels wird immer wichtiger.
Monolabel - Stores sind bis in die Ebene der Mittelzentren auf dem Vor-
marsch. In gréBeren Stadten reprasentieren sogFlagship-Stores an we-
nigen Standorten das Prestige der Marke.

A Traditionelle Fachgeschéafte mit unklarem Profil und Multimarkenimage
oder klassische Kaufhauser verlieren weitere Marktanteile. Hersteller
verlieren ihre Vertriebspartner und entwickeln eigene Handels- und
Vertriebsnetze.
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Nicht kooperierender Fachhandel wird kiinftig ohne Marktbedeutung
sein. Der moderne Facheinzelh&ndler ist gleichzeitig Franchisenehmer
der verschiedensten Anbieter in seiner Stadt oder Region. Einkaufsko-
operationen sind das Mindestmal3 an Verbundldsungen.

Viele Filialisten sind nach dem Topdown-Prinzip in ihrer Expansions-
strategie mittlerweile bei den Klein- und Mittelstadten angekommen.
Immobilien -Experten sind sich einig, dass eine Mischung aus bekannten
Marken und Labels (Rlialisten) mit individuellen, lokalen Fachgeschéf-
ten der Schlissel fiir einen attraktiven Innenstadt Einzelhandel ist.

Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der TopIndikator fur
eine attraktive Kundenbewertung der Innenstadt ist. Je vollstandiger
das Markenportfolio, desto mehr unterschiedliche Zielgruppen kdnnen
angesprochen werden.

Trading-up: Die Lebensmitteldiscounter entwickeln sich Uber neue
Sortimentsstrategien (Aufnahme von bekannten Markenprodukten, zu-

nehmende Frischekompetenz, qualitative Aufwertung der Sortimente

und des Ladendesigns, Convenienceprodukte etc.) und neue Konzepte
im Ladenbau oder der Warenprasentation weiter und nahern sich den

Supermarkten in diesen Punkten an.

Parallel bringt eine neue Qualitatsorientierung im Lebensmitteleinzel-

handel angepasste, neue Konzepte (spezialisierte Konzepte fir
verdichtete Grol3stadtlagen, Fachmarktzentren oder landliche Struktu-

ren), Aufwertung im Ladenbau (groRerer Platzbedarf), Serviceebene
(Convenience, Ausbau des Readito-eat-Angebots), neue Angebots-

philosophien (gesunde, regionale Lebensmittel). GréRRe allein ist nicht
mehr entscheidend. SBWarenh&user haben die Grenze des Wachstums
erreicht. Eine Sortimentskompetenz, die von Lebensmittel tiber Beklei-
dung bis hin zu Haushaltsgeraten reicht, ist dem Kunden immer schwe-

rer zu vermitteln.

Neue Konzepte im Segment Non-Food-Fachmarkte werden auch
zukinftig fur eine anhaltende Flachennachfrage sorgen. Alte Konzepte

mussen in naher Zukunft revitalisiert werden oder scheiden wieder aus
dem Markt aus.

Mit der aufgezeigten Flachenentwicklung geht eine Betriebstypenent-
wicklung einher, die durch einen andauernden Riickgang der Fachhan-
delsquote und eine Zunahme der Fachmarkte gekennzeichnet ist. Die
Fachmaérkte stoRen dabei in immer neue Bereiche vor und gtzen so als
aCategory Killero spezialisierte
MediaSaturn im Bereich Elektro, Fressnapf im Bereich Zoobedarf). Aber
auch hier ist das GroRRenwachstum gebremst. Die sogenannte digitale
Regalverlangerung ermoglicht es, die Anzahl der prasentierten Pro-
duktvarianten zu verringern und Ausstellungsflache zu sparen.

Weitere auslandische Anbieter werden versuchen, den deutschen Markt
zu erschlieRen. Deutschland ist als Europas grof3ter Einzelhandelsmarkt
fur internationale Handler attraktiv. So hat sich bspw. Primark v. a. in
den Oberzentren sehr erfolgreich als Textil Discount Konzept unterhalb
von H&M etabliert.

Trend zur Vertikalisierung: Anbieter beherrschen die gesamte Wert-
schopfungskette von der Produktion bis zum Einzelhandel (z.B. Eigen-
marken-Anbieter wie H&M). Der Anteil der sogenannten Handelsmar-
ken nehmen zu (store branding).

Shopping mit Ambiente: Der Trend zum Erlebnishandel bleibt ungebro-
chen, Standard Shopping Center haben am Markt keine Chance mehr.
Moderne Einkaufswelten, ob gewachsen oder geplant, miissen trotz al-
ler Markengleichheit unverwechselbar sein und die Kunden auch emo-
tional ansprechen (z. B. ThemenrCenter).

Versandhandler in neuer Form mit einer Multi-Channel Strategie (Ver-
sandkatalog, Onlinehandel und gtationdrer Handel) werden sich weiter
in Nischen etablieren.

Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich momentan in der
Pionierphase und wird Uber die ndchsten Jahre weitere Marktanteile ge-
winnen. Die Konzepte reichen dabei von Online-Shops der etablierten

Fachhandel
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Lebensmittelhandler bis zu neuen, reinen OnlineAnbietern wie
allyouneedfresh.de oder hellofresh.de.

Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends einen anhaltend hohen Ver-
dréangungsdruck auf innerértliche Einkaufslagen sowie integrierte Nahver-
sorgungsstandorte in den Stadtteilen.

Abb. 3: Marktanteile nach Vertriebsformen 2007 6 2017 (nominal in %)
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Quelle: IFH Retail Consultarts 2018
Bearbeitung: cima 2019

2.4 Aktuelle Entwicklungen im Lebensmittel-
einzelhandel

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also der periodischen Bedarfsde-
ckung, spielen einerseits Aspekte wie Néhe und Erreichbarkeit sowie Zeit
und Preisorientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird im zunehmen-
den Mal3e wieder auf Qualitat und Regionalitéat beim Lebensmitteleinkauf
geachtet. So sind mittlerweile auch in dezentralen Fachmarkt Agglomera-
tionen Bio-Supermarkte und Filialen lokaler Metzgereien anzufinden.

Der vor allem fir die Nahversorgung so bedeutsame Betriebstyp des
Supermarktes erlebte in den letzten Jahren eine Renaissance, sieht sich
aber nach wie vor einigen Problemen gegenubergestellt. Eines der
wesentlichen Probleme fir die Supermarkte im Wettbewerb mit den
Discountern liegt immer noch in ihrem grd Reren Flachenbedarf. Ein Voll-
sortiment beginnt bei 8.500 bis 12.000 Artikeln und bendtigt mindestens
1.200 bis 1.800gm Verkaufsflache. Bei Neugriindungen sind Flachen tber

2500gmkei ne Seltenheit mehr (sog. aGrocCe

chen nicht verfigbar, missen die Handler Kompromisse eingehen und ver-
spielen auf den héufig zu kleinen Flachen ihren wichtigsten Trumpf
gegeniiber den Discountern: eine ansprechende Warenprasentation und
die Auswahl an Markenartikeln.

Generell ist die Ursache fur den im Vergleich zur Vergangenheit gestiege-
nen Flachenbedarf im Lebensmitteleinzelhandel in der Notwendigkeit zu
einer verbesserten Warenprasentation, neuen Service und Angebotsbhau-
steinen und in signifikanten Prozessveréanderungen zu sehen:

A Die Anspriiche der Verbraucher an die Warenprasentation steigen. Bei
gleicher Artikelzahl entscheidet die Prasentation der Ware Uber die
Attraktivitat eines Marktes. Je grof3ziligiger die Ware prasentiert werden
kann, desto seltener muss das Regal aufgefillt werden, wodurchdas
Personal entlastet wird und mehr Zeit fir den 0 bei Supermarkten
besonders erwarteten & Kundenservice zur Verfiigung hat.

Supern
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Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Markte, und als Reaktion auf
Winsche einer alternden Kundschaft, wurde bei vielen aktiellen Super-
markten die Hohe der Regale deutlich reduziert, so dass die Kunden
bequem darlber hinwegblicken kénnen und ein beschwerliches Greifen
nach Waren uber der eigenen Kopfhdhe entfallt. In Konsequenz muss
die friher vertikal angeordnete Ware nun horizontal auf eine gréRere
Flache verteilt werden.

Gesetzliche Vorgaben machen einen zusatzlichen Platzbedarf erforder-
lich. So zum Beispiel die Anforderungen der Verpackungsverordnung,
nach der Kunden Verpackungsmaterial sofort im Laden entsorgen
kénnen oder die Bereitstellung von Ricknahmeautomaten fir Mehr-

und Einwegflaschen im Laden.

Backautomaten fur frische Backwaren benétigen zusétzlich Flache im
Laden fir Lagerung, Bestiickung und Warenpréasentation.

Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur, wie z. B. Obst oder Salat,
die erst im Markt aufgeschnitten und abgepackt werden, ergibt sich ein
zusatzlicher Flachenbedarf fir Kidhltruhen, Kihlregaletzellen etc. fir
di e a-Reeaadtyd Co n-Preduktee nc e

Grol3ziigigere Gange sorgen nicht nur fir ein angenehmeres Einkaufs-

erlebnis, sondern tragen auch zu einer effizienteren Bestiickung des La-
dens und zur Vereinfachung von Betriebsablaufen bei.

Abb. 4: ZeitgeméaRer Ladenbau in modernen Lebensmittelméarkten (Bsp.: LIDL
Leverkusen -Hitdorf)

=
Quelle: cima 2018

Grundsatzlich gilt fur zukinftige Vorhaben, dass Standortgemeinschaften
branchengleicher wie branchenungleicher Betriebe Agglomerationsvor-
teile bieten, welche die Attraktivitdt und damit die Akzeptanz eines Nah-
versorgungsstandortes nachhaltig steigern kdnnen. Sie kommen auch dem

Wunsch der Verbr aOmeiSep-Shopph ngionemt@egen.

idealtypisches Nahversorgungskonzept in diesem Sinne kénnte demnach
einen Vollsortimenter und einen Discounter als Ankerbetriebe beinhalten,
die entweder unmittelbar am Standort oder im weiteren Umfeld durch ver-
schiedene Spezialisten (BieMarkt, Obst, Feinkost, internationale Speziali-
taten), Lebensmittel-Handwerker (Backer, Metzger) sowie einen Drogerie-
markt und weitere Branchen des kurzfristigen Bedarfsbereiches erganzt
werden.

Bei aller Standardisierung kann jedoch je nach Standorttyp und Kunden-
struktur der optimale, zielgruppenorientierte Angebotsmix sehr unter-
schiedlich sein: In Siedlungen mit hoher Sensibilitat fir Bio-Produkte haben
sich etwaBio-Super m2r kte als daneue For mo
bewéhrt. Die sog. Soft Discounter (z. B. Netto, NRMarkt) haben dagegen
in stark verdichteten Gebieten und Bereichen mit niedrigerem Kaufkraftni-
veau erfolgreich die Funktion eines Nahversorgersiibernommen. Bei die-
sen Betriebstypen gewinnt jedoch aufgrund der beschrankten Auswahl das
individuelle Zusatzangebot im Umfeld an Bedeutung (Backer, Metzger,
Obst, Gemuse, etc.).

Ei
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Aus stadtischer Sicht ist hinzuzufiigen, dass eine kundenorientierte und
leistungsfahige Nahversorgung die stadtraumlichen Nutzungsstrukturen
erganzt und insbesondere auch vor dem Hintergrund des demografischen
Wandels zu einer erheblichen Attraktivitatssteigerung der Wohnumfeld-
qualitat beitragt. Bei neu entstehenden Wohnquartieren oder wesentlichen
Wohngebietserweiterungen sind Nahversorgungsstrukturen zielgerichtet
in den Stadtraum zu integrieren, um eine wohnortnahe Versorgung der
Bevolkerung zu gewahrleisten. Sie dienen zugleich als sozialer Treffpunkt
fur Kinder, Jugendliche, ®nioren (ohne Fihrerschein) und alle anderen Al-
tersgruppen. Diese Zentren leisten auch einen wichtigen Beitrag im Sinne

der aStadt der kurzen Weged und der

2.5 Auswirkungen auf die zuklnftige Einzel-
handelsentwicklung von Papenburg

Im Lebensmitteleinzelhandel zeigt sich insbesondere bei Neugriindungen
und Vollsortimentern ein Trend zu immer gréReren Verkaufsflachen, um
den Anspriichen der Kunden zu genlgen und langfristig die Existenz s-
chern zu kénnen. Gleichzeitig steigen wie im gesamten Emnzelhandel der
Konkurrenz- und Kostendruck, wahrend die Flachenproduktivitaten sinken.
Daher ist auch in der StadtPapenburg davon auszugehen, dass bestehende
Einzelh&andler in allen Branchen und speziell im Lebensmittelenzelhandel
zur Sicherung der Existenz und Steigerung der Attraktivitat grof3ere Ver-
kaufsflachen bendtigen.

In fast allen Branchen zeigt sich weiterhin, dassder Anteil der online be-
stellten Waren zunimmt. Dieser Trend lasst sichauch in der Stadt Papen-
burg beobachten. Daher ist es umso wichtiger, dass sich die Einzelhandler
vor Ort auf die thematisierten veréanderten Kundenanspriche einstellen.
Dies sollte zum einen durch eine verstarkte Kundenansprache im stationa-
ren Ladenlokal erfolgen. Zum anderenist fir sie eine Online-Prasenz mit
Informationen zum Ladengeschéft heutzutage essenziell um auch digital

vom Kunden gefunden zu werden. Durch eine Kombination verschiedener
Vertriebskanéle sollte es somit das Ziel sein, nicht nur als stationarer
a Sh o wr aidadienen, sondern dass der Kundesowohl offline im Laden

als auchonline im Shop beim Papenburger Einzelhédndler einkauen kann.

Weitere Auswirkungen und Erkenntnisse der Trends im Einzelhandel wer
den basierend auf der folgenden Bestands und Problemanalyse in das
Zentren-, Branchen und Standortkonzept sowie in die Strategien und Ziele
fur die zukiinftige Papenburger Einzelhandelsentwicklung integriert.

2.6 Ednzethandel urd Raymordnung
Landesraumordnungsprogramm
Niedersachsen (LROP 2017)

Grundsatzlich werden nicht raumbedeutsame Vorhaben bis 800 m? Ver-
kaufsflache Gber das Stadtebaurecht gesteuert und bedirfen keiner raum-
ordnerischen Uberprifung.

Bei groR¥flachigen Einzelhandelsvorhaben i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNV@nit

i. d. R. mehr als 800m2 Verkaufsflache sind allerdings die Ziele der Raum-
ordnung zu beachten sowie die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse
der Raumordnung zu bericksichtigen (§ 4 Abs. 1 ROG)Als neue Einzelhan-
delsgroR3projekte i. S.d. LROP Niedersachsen 2017 gelten auch \&aufs-

flachenerweiterungen, die die Gesamtverkaufsflache des Vorhabenstan-
dortes auf tber 800 m2 erhéhen sowie auch mehrere selbstandige, gege-
benenfalls jeweils fur sich nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die
raumlich konzentriert angesiedelt sind od er angesiedelt werden sollen und

von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen

wie von einem EinzelhandelsgroRprojekt ausgehen oder ausgehen kénnen
(Agglomerationen).

8§11 Abs. 3 BauNVO legt fest, dass grol3flachige Einzelhandelsvorhabeau-
Ber in Kerngebieten ausschlie3lich in Sondergebieten zuléssig sind. Dabei

15



gilt die Regelvermutung, dass bei mehr als 800 m2 Verkaufsflache grof3fla-
chiger Einzelhandel vorliegt, als widerlegbar. Das bedeutet, dass ein Le-
bensmittelmarkt auch mit mehr als 800 m2 Verkaufsflache in einem Allge-
meinen Wohn- oder Mischgebiet zuldssig sein kann, wenn ber 50 % sei-
nes Umsatzes von der fuBlaufigen Wohnbevolkerung getragen werden und
der Betrieb keine wesentlichen Auswirkungen auf wohnortnahe Versor-
gungsstrukturen sowie die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche er-
warten | &8sst (sog. asta2dtebauliche

Bezlglichdes Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen das zuletzt
im Jahr 2017 neu beschlossen wurdesollen nachfolgend einige besondere
Aspekte herausgehaben und erlautert werden, die fir neue Einzelhandels-
groBBprojekte relevant sind. Die Darstellung ist nicht als vollstandig zu ver-
stehen, sondern liefert erste Hinweise zur Handhabung des Einzelhandels-
konzepts. Die cima verweist an dieser Stelle auf die jewds aktuell rechts-
glltige Form des Landesraumordnungsprogramms nebst dazugehdriger
Begrindung.

Der Gesetzgeber sieht vor, dass zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger
Lebensverhéltnisse i allen Teilradumen Einrichtungen und Angebote des
Einzelhandels in aisreichendem Umfang und ausreichender Qualitat gesi-
chert und entwickelt werden sollen.

Zum Begriff der Nahversorgung

Das LROP unterscheidet grundlegend zwischen zwei Typen des Einzelhan-
dels mit periodischen Sortimenten:

A Nicht-raumbedeutsame Nahversorgung

- Betriebe mit weniger als 800 gm Verkaufsflache, sofern sie keine Ag-
glomeration mit anderen Betrieben bilden.

- Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung: Hierzu zdhlen Be
triebe, deren Sortiment zu mindestens 90 % aus periodischen Sort-
menten (u. a. Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie- und Parfime-
riewaren) besteht und deren Umsatz zu mehr als 50 % mit Kaufkraft
aus einem ful3laufigen Einzugsbereich generiert wird. Der fuBlaufige

Einzugsbereich ist dabei mit 10-Minuten-Gehzeit definiert, wobei
auch stadtebauliche oder naturrdumliche Barrieren wie Bahnlinien,
Flusslaufeetc. zu beriicksichtigen sind.

- Einzelhandelsvorhaben, die keine raumbedeutsamen Auswirkungen
haben kénnen (Atypische Fallgestaltung - Widerlegung der Regel-
vermutung des § 11 Abs. 3 BauN\D).

AA 5a51mbede|§tsame Nahversorgung
- Dazu zahlen Einzelhandelsgroprojekte im Sinne des 811 Abs. 3

BauNVO, bei denen die obigen Punkte nicht zutreffen. Die Zulassig-
keit der Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sonder-
gebieten fur derartige Vorhaben bestimmt sich nach den landes
und regionalplanerischen Vorgaben (vgl. LROP 2017, Abschnitt 2.3,
Ziffer. 02).

Standorte mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung

Die mit der LRORAnderung 2017 neu eingefiihrte Kategorie zielt auf die
Ermdglichung von EinzelhandelsgroRprojekten in eher landlichen Regio-
nen ab, um Versorgungsstrukturen auch aul3erhalb der Zentralen Orte mit
groR3flachigen Markten erganzen zu kénnen.

A Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung
werden hierbei grundséatzlich in Abstimmung mit den unteren Landes-
planungsbehdrden festgelegt, da ihr Einzugsgebiet bestimmt und in
den RROPs abschliel3end geregelt werden muss.

A Des Weiteren sind folgende Aspekte zu beachten: Hierzu zéhlen neben
mind. 90 % periodischem Sortiment die Notwendigkeit eines raumli-
chen Zusammenhanges des Projektes mit dem Ortskern oder einer
Wohnbebauung, die Einhaltung der Anforderungen des Abstimmungs-
gebot und Beeintrachtigungsverbotes des LROP, eine NichtBeeintrach-
tigung der Funktion und Leistungsfahigkeit des Zentralen Or-tes (Er-
reichbarkeit Zentraler Orte, agglomerierende Wirkungen) sowie eine
Anbindung an das OPNV-Netz.
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Kongruenzgebot:

al n ei n-eoder®herzentaumn darf das Einzugsgebiet eines neudsin-
zelhandelsgro3projektesin Bezug auf seine periodischen Sortimente den
grundzentralen Verflechtungsbereich gemaf Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8
und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich tiberschreiten (Kongruenzgebot
grundzentral).

In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Ein-

zelhandelsgrol3projektesin Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den

maRgeblichen Kongruenzraum nicht wesentlich uberschreiten (Kongruenz-

gebot aperiodisch mittel und oberzentral). Der maf3gebliche Kongranz-

raum gemaf Satz 3 ist vonder unteren Landesplanungsbehérde unter Be-

rucksichtigung insbesondere

A der zentralértlichen Versorgungsauftrage der Standortgemeinde sowie
benachbarter Zentraler Orte,

A der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentrale®rte,

A von grenziiberschreitenden Verflechtungen und

A der Marktgebiete' von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommu-
naler Einzelhandelskonzepte

zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm fest-

gelegtist.

Eine wesentliche Uberschreitug[ & ] gegebdn, wenn mehr als 30 vom

Hundert des Vorhabensumsatzes mit Kaufkraft von aul3erhalb des maf3geb-

lichen Kongruenzraumes erzielt wirdeDas Kongruenzgebot ist sowohl fur

das neue EinzelhandelsgroRprojekt insgesamt als audortimentsbezogen
einzuhalten.0 (LROP 2017, Abschnitt 2.3, Ziffed3)

1 Das Marktgebiet zeigt den Ist-Zustand einer Stadt und bildet ab, welches Einzugsgebiet der
Durchschnitt aller Betriebe erreicht. Zu berticksichtigen ist, dass einzelne Betriebe ein un-
gleich héheres Einzugsgebiet aufweisen kénnen.

Im Grundsatz blieb das Kongruenzgebot unverandert, jedoch wurden in-
haltliche Prazisierungen vorgenommen:

Neu ist der Begriff des Kongruenzraums,der den Begriff des Verflechtungs-
bereichs konkretisiert. In einem Mittel - oder Oberzentrum soll (aperiodi-
sche Sortimente) bzw. darf (periodische Sortimente) cas Einzugsgebietei-
nes EinzelhandelsgroR3projektesden jeweils mafR3geblichen Kongruenzraum
nicht wesentlich tiberschreiten. Einewesentliche Uberschreitung ist gege-
ben, wenn mehr als 30 % des Vorhabenumsatzes von aufRerhalb des anzu-
wendenden Kongruenzraums erzielt wird 2

Der Abgrenzung des Kongruenzraumes kommt somit eine maf3gebliche
Bedeutung fir die Steuerung und Entwicklung des groR3flachigen Einzel
handels zu.

Wahrend der grundzentrale Kongruenzraum in der Regel durch das Stadt-
gebiet bzw. das Samt/ Einheitsgemeindegebiet definiert wird , sind mittel -
bzw. oberzentrale Kongruenzdume durch die untere Landesplanungsbe-
horde zu bestimmen, hier konkret durch den Landkreis Emsland.

Fur die Stadt Papenburg wurde im Jahr2017 ein mittelzentraler Kongru-
enzraum bestimmt (cima 2017). Nahere Informationen zur Abgrenzung des
mittelzentralen Kongruenzraumes stellt der Landkreis Emsland bereit.

Konzentrationsgebot:

aNeue Einzelhandel sgroCprojekte si
lungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zulédssig (Konzentrationsge-
b o t (LROB 2017 2.3 ZiffeD4)

Das Konzentrationsgebot blieb im Vergleich zur vorigen Fassung des Lan-
desraumordnungsprogramms unverandert.

2 Arbeitshilfe zum Abschnitt 2 . 3 der

des LROP

aEntwicklung

n

u

r
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Integrationsgebot:

aNeue Einzel handel sgroCprojekte,
sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten lagen zulassig (Integ-
rationsgebot). Diese Flachen missen in das Netz des 6ffentlichen Personen-
nahverkehrs eingebunden sein.

Neue Einzelhandelsgro3projekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom
Hundert periodische Sortimente sind, sind auf deGrundlage eines stadte-
baulichen Konzeptes ausnahmsweise auch aufRerhalb der stadtebaulich in-
tegrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen
Ortes im raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn
eine Ansiedlung in den stadebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener
baulicher Strukturen, der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles Orts-
bild oder aus verkehrlichen Griinden nicht mdglich ist Satz2 bleibt unbe-
rihrt." (LROP 2017Abschnitt 2.3 Ziffer 05)

aNeue Einzel handel sgroCprojekte mit
ten sind auch auR3erhalb der stadtebaulich integrierterLagen an verkehrlich
gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentrale Siedlungsgebietes des
Zentralen Ortes zulassig,

a) wenn die Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimenteicht mehr
als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflache untiéchstens 800 m2 betragt
oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzeandelskonzept die
Raumvertréglichkeit eines gréReren Randsortiments ergibt und sichergestellt
wird, dass der alsraumvertréaglich zugelasseneUmfang der Verkaufsflache
fur das zentrenrelevante Randsortiment auf das gepriifte Einzelhandelsgrof3-
projekt beschrénkt bleibt.0 (LROP 2017 Abschnitt 2.3 Ziffer 06

Das Integrationsgebot zielt darauf ab, die Funktionsfahigkeit der Innen-
stadte und Ortszentren zu sichernund zu starken.Neue EinzelhandelsgroR3-
projekte mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sind daher nur inn erhalb

der stadtebaulich integrierten Lagen zuléssig. Diese stehen in engem raum-

chen.

Die neu gefasste Ausnahmeregelung zum Integrationsgebot fir Einzelhan-
delsgrol3projekte, die zu mindestens 90 Prozent periodische Sortimente

anbieten, zielt - unter Erfullung definierter Kriterien - auf eine Ermdogli-

chung solcher Vorhaben auch auf3erhalb der stadtebaulich integrierten La-
gen. Ziel der Raumordnung ist es weiterhin, Lebensmittel und Drogerie-

betriebe in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln. Hiermit soll
die frequenzschaffende Wirkung zur Starkung der weiteren Nutzungen im

zentralen Versorgungsbereich nutzbar gemacht werden. Mit der oben zi-

tierten Ausnahmeregelung soll jedoch die Moglichkeit geschaffen werden,

im Umfeld unglnstiger Rahmenbedingungen eine flachendeckende Ver-

sorgung der Bevélkerung mit Gltern des periodischen Bedarfsbereichs zu
ermdglichen.

Grelaghige Einzglhandelsansiedjungenal §0@ rR* Verkayfsilache mit ¢i-
nem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment dirfen dagegen auch auf3er-
halb der stadtebaulich integrierten Lagen realisiert werden. Der Umfang

der zentrenrelevanten Randsortimente darf jedoch 10 % der Gesamtver-
kaufsflache der geplanten Einzelhandelsnutzung nicht Gberschreiten.Dar-

Uber hinaus darf die Gesamtverkaufsflache der zentrenrelevanten Randsor-
timente nicht groRer als 800 m2 sein.

Beeintrach tigungsverbot:

aAusgeglichene
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstand-
orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung dirfen durch
neue Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden
(Beeintr2chtigungsverbot). o (LROP

Gemald Beeintrachtigungsverbot dirfen Einzelhandelsgrof3projekte im
Sinne der Raumordnung weder die bestehenden, ausgeglichenen

d elicher unddunktionglem Zusamaenhang zu zentplen ersaropngereln t

me n -

Versorgungsstrukturen

2017

und der

Abschn
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Versorgungsstrukturen bzw. deren Verwirklichung, noch die Funktionsfa-
higkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung der Standortgemeinde und
der Nachbargemeinden wesentlich beeintrachtigen.

Das Beeintrachtigungsverbot blieb unveréandert.

Abstimmungsgebot:

a N e Emzelhandelsgrol3projekte sind abzustimmen. (Abstimmungsge-
bot)o ( L2RXIRbschnitt 2.3, Ziffer 07)

Das Abstimmungsgebot wurde in der Anderung des LROP Niedersachsen
2017 geringfugig angepasst. Neue Einzelhandelsgro3projekte sind weiter-
hin abzustimmen. Der Zusatz, dass dies (nur) auf interkommunaler Ebene
stattfinden muss, wurde gestrichen.
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3 Einzelhandelsstandort Papenburg & Wirtschaftsraumliche

Rahmenbedingungen

3.1 Makrostandort Papenburg -
Zentralortliche Bedeutung

Papenburg mit seinen 37.579 Einwohnern® befindet sich im Norden des
Landkreises Emsland unmittelbar angrenzend an den Landkreis Leerlaut
des Regionalen Raumordnungsprogramms 2010 des Landkreises Emsland
sowie auch des Landesaumordnungsprogramms Niedersachen 2017
Ubernimmt d ie Stadt Papenburg als Mittelzentrum im Westen Niedersach-
sens eine wichtige regionale Versorgungsfunktion fir die Bevolkerung ih-
res Verflechtungsbereichs. Die Stadt soll entsprechend der raumordneri-
schen Ziele die Sicherstellurg und Versorgung mit Gutern und Dienstleis-
tungen des gehobenen Bedarfs wahmehmen. Bezlglich der periodischen
Sortimente besitzt die Stadt Papenburg die raumordnerische Aufgabe, die
Versorgung der eigenen Bevolkerung mit Angeboten des allgemeinen tag-
lichen Grundbedarfs sicherzustellen

Die Stadt Papenburg umfasst die Stadtteile Aschendorf, Bokel, Herbrum,
Nenndorf und Tunxdorf sowie die inoffiziell betitelten Teilbereiche Papen-
burg Obenende und Papenburg Untenende (s.Abb. 5).

Papenburg ist umgeben von den stidlich gelegenen Grundzentren Rhede

(Ems), Dorpen, Esterwegen, Lathen, Sgel und Werlte im Landkreis Emsland

und den nordlich gelegenen Grundzentren Bunde, Weener, Ihrhove (Ge-
meinde Westoverledingen), Rhauderfehn, Ostrhauderfehn und Idafehn
(Gemeinde Ostrhauderfehn)im Landkreis Leerund Saterland im Landkreis
Cloppenburg. Konkurrierende Mittelzentren sind Meppen (LK Emsland)

3 Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen (Stand: 31.12.2018)

und Leer (LK Leer). Das néachstgelegen®berzentrum ist Oldenburg (s.
Abb. 6).

Oldenburg mit seinem umfassenden Einzelhandelsangebot steht durchaus
in Konkurrenz zum Papenburger Einzelhandel. Aufgrund der gréReren
Nahe ist jedoch in erster Linie das Mittelzentrum Leer der Hauptkonkurrent
Papenburgs in Bezug auf den Einzelhandel. Sowohl in Leer als auch in Mep
pen wurden in den letzten Jahren innerstadtische Entwicklungsmafnah-
men durchgefihrt, die die Konkurrenzsituation stetig weiter verscharft und
Papenburg zuséatzlich unter Druck gesetzt haben(Meppen: u.a. Eréffnung
der MEP. Meppener Einkaufspassage Leer: u.a. Modernisierung CEKA
Kauthaus).
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Die Stadt Papenburg ist Dienstleistungs und Handelszentrum insbeson-

dere fur den Norden des Landkreises, aber auch ein wichtiger Wirtschafts-
standort. Das bekannteste der ansassigen Unternehmen ist die Meyer
Werft. Dartiber hinaus ansassig sind u.a. dieJohann Bunte Bauunterneh-
mung, die KS Gleitlager GmbH, die Gartenbauzentrale mit rd. 60 ange-
schlossenen Gartenbaubetrieben, die ttp Papenburg GmbH und die Han-
rath-Gruppe. Papenburg ist weiterhin Sitz des ATP Priifgelandes. Aufgrund
der grof3en Bedeutung des maritimen Sektors fur die Stadt Papenburg ist
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die Stadt nicht der IHK Emsland, sondern der IHK Ostfriesland und Papen-
burg zugeordnet. Ein weiterer wichtiger Wirtschaftsfaktor ist der Touris-
mus.

Verkehrstechnisch ist Papenburg multimodal via StraRe, Schiea, Wasser
und Luft angeschlossen. Aufgrund der durch die Stadt Papenburg flhren-

den Bundesstrale B70 und weiterer Landes und KreisstraRen ist Papen-
burg von Gemeinden der Landkreise Emsland und Leer gut zu erreichen.
Die néachstgelegene Anschlussstelle an d&@ Autobahn A31 (Emden -

Bottrop) ist ca. 10 km von Papenburg entfernt und in wenigen Fahrminuten

zu erreichen. Sowohl Uber die nahegelegene A28 als auch die Bundes-
stral3e 401, ist Oldenburg, als nachstgelegenes Oberzentrum, in ca. einer
Stunde zu erreichen Das OPNVNetz wird durch die Firma Fischer Linien-
verkehre mit verschiedenen Stadtbuslinien sowie weiteren interkommuna-

len Verbindungen versorgt.

Via Schiene ist Papenburg an das Intercity und Regionalverkehrsnetz an-
geschlossen und wird hier durch Ziige der Deutschen Bahn und der West-
falenBahn bedient.

Der See und Binnenhafen Papenburg liegt als sudlichster Seehafen Nie-
dersachsens direkt an der Ems und ist ca. 11&km von der Nordseemin-
dung entfernt. Erwahnenswert ist auch die Nahe zum Flugplatz LeerPa-
penburg, der vorrangig dem nationalen und internationalen Charter - und
Werksflugverkehr dient. Der nachstgelegene internationale Flughafen be-
findet sich in Bremen; dieser ist in ca. eineinhalb Stunden Fahrtzeit mit dem
PKW erreichbar.
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3.2 Soziodkonomische Strukturdaten

Die Stadt Papenburg verzeichnet im Betrachtungszeitraum 2014 bis 2018
eine positive Bevolkerungsentwicklung. Mit einem Bevdlkerungszuwachs
von 4,4 % liegt Papenburg dabei ber dem positiven Trend des Landkreises
Emsland (+3,1 %) und Niedersachses (+2,0%).

Dem bundesdeutschen Trend folgend ist die Entwicklung der sozialversi-
cherungspflichtig Beschéftigten (am Arbeitsort) in der Stadt Papenburg
von 2014 bis 2018 angestiegen (+14,4 %). Die Steigerung liegt damit sogar
Uber der Steigerungsrate des Landkreises Emsland (+13,2 %) und deutlich
Uber der des Landes Niedersachsen (+8,6 %). Damit wird die sich in den
letzten Jahren auf Bundesebene zeigende positive wirtschaftliche Entwick-
lung auch in Papenburg deutlich sichtbar.

Als Stadt zwischen diversen Grundzentren sowie wichtiger Dienstleis-
tungs- , Handels und Verwaltungsstandort verzeichnet Papenburg einen
deutlich positiven Pendlersaldo. Es ist hervorzuheben, dass die Zahlen der
Ein sowie Auspendler im Betrachtungszeitraum 20146 2018 leicht gestie-
gen sind. Der Pendlersaldo lag 2018 bei 6.489 Rrsonen. Auch der Land-
kreis Emsland verzeichnet einen positiven Pendlersaldo. Das Land Nieder-
sachsen weist dagegen starke Auspendleriiberschiisse auf.

Die Zahl der Arbeitslosen (Angaben bezogen auf alle abhangigen zivilen
Erwerbstéatigen) ist sowohl in der Stadt Papenburg, im Landkreis Emsland
als auch im Land Niedersachsen in den vergangenen Jahren kontinuierlich
zurickgegangen. Den prozentual stérksten Riickgang verzeichnet hierbei
die Stadt Papenburg.

Abb. 7: Soziodkonomische Rahmend aten der Stadt Papenburg

Landkreis

Nieder-

Indikatoren Papenburg Emsland sachsen
Bevolkerungsentwicklung 31.12.2014 35.981 315.757 7.826.739
31.12.2016 36.698 321.391 7.945.685
31.12.2018 37.579 325.657 7.982.448
+/-in % 2014-2018 4.4 31 2,0
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; Tabelle A100001G; Stand 16.07.2019
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig 30.06.2014 19.110 120.604 2.722.506
Beschaftigten 30.06.2014  20.253 128.707 2.836.091
30.06.2018 21.866 136.564 2.956.773
+/-in % 2014-2018 14,4 13,2 8,6
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; Tabelle K7015101; Stand 16.07.2019
Einpendler 30.06.2014 11.167 74.250 1.638.857
Auspendler 30.06.2014 5.046 68.216 1.762.794
Saldo 6.121 6.034 -123.937
Einpendler 30.06.2016 11.810 79.411 1.723.068
Auspendler 30.06.2016 5.915 74.058 1.852.569
Saldo 5.895 5.353 -129.501
Einpendler 30.06.2018 12.829 84.734 1.805.076
Auspendler 30.06.2014 6.340 78.815 1.938.614
Saldo 6.489 5.919 -133.538
Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen; Tabelle P7015105; Tabelle P7015115; Stand: 16.07.2019
Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt in 2014 55 35 6,5
Prozent 2016 57 3,2 6,0
2018 3,6 2,5 53
+/- in %-Punkten 2014-2018 -19 -1,0 -1,2

Quelle: Bundesagentur firr Arbeit - Arbeitslosenquoten Jahreszahlen 2014, 2016, 2018

Bearbeitung: cima 2019
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Der Tourismus spielt fuir die Stadt Papenburg eine wichtige Rolle. Aufgrund

sehr starker Tourismuszahlen im Jahr 2014 fallen die Entwicklungen im Ver-
gleichszeitraum 2014 8 2018 leicht negativ aus. Seit 2A5 stieg jedoch so-

wohl die Anzahl der Ankiinfte (insgesamt) als auch die Zahl der Ubernach-
tungen (insgesamt) wieder kontinuierlich an. Im Jahr 2018 konnte Papen-

burg somit 121.288 Ankiinfte und 300.327 Ubernachtungen verzeichnen.

Der Landkreis Emsland und dasLand Niedersachsen konnten von 20144

2018 durchweg positive Entwicklungen verzeichnen.

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer lag in Papenburg im Jahr 2018 bei

2,5 Tagen und somit leicht unter den Werten des Landkreises (3,2) und des
Landes (3,0).

Abb. 8: Rahmendaten der Stadt Papenburg

Indikatoren Papenburg L;:; dsgi(ljs sN:?:iz;n
Anzahl der Ankiinfte (insgesamt) 2014  124.890 641.096 13.080.201
2016  113.400 651.071 14.096.660
2018 121.288 700.295 15.038.440
+/- in % 2014-2018 -2,9 9,2 15,0
Quelle: Landesamt fuir Statistik Niedersachsen; Tabelle K7360001; Stand 16.07.2019
Ubernachtungen (insgesamt) 2014f 323.741 1.994.726 40.423.767

2016  286.274 2.064.469 42.766.712
2018  300.327 2.220.982 44.954.190

+/- in % 2014-2018 -7,2 11,3 11,2

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen; Tabelle K7360001; Stand 16.07.2019
Durchschnittliche 2014 2,6 3,1 3,1
Aufenthaltsdauer in Tagen 2016 2,5 3,2 3,0
2018 2,5 3,2 3,0

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen; Tabelle K7360001; Stand 16.07.2019

Bearbeitung: cima 2019

Sowohl die Bevoélkerungsentwicklung als auch die Indikatoren zum
Wirtschaftsstandort Papenburg sind als positiv zu bewerten.

Mit Blick auf die wirtschaftlichen Rahmendaten (Entwicklung der so-
zialversicherungspflichtig Beschéftigten, Einpendler und Auspend| er)
kann die Stadt Papenburg auf einer positiven Entwicklung in den ver-
gangenen Jahren aufbauen.

Der Tourismus schafft zusatzliche Einnahmen und generiert Arbeits-
platze, er sollte daher fur die zuklnftige Einzelhandelsentwicklung der
Stadt berlicksichtigt werden.
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4 Angebots - und Nachfrageanalyse

4.1 Kaufkraftverhaltnisse im regionalen Ver-
gleich

Das Kaufkraftniveau einer Region hangt vom Einkommen der jeweiligen
Bevdlkerung ab, das wiederum Folge der Wirtschaftskraft dieser Region
bzw. der Stadt oder Gemeinde ist. Fir Investoren und Einzelhandler ist die
verfugbare Kaufkraft am Ort ein sehr wichtiger Standortfaktor.

Der zur Verfigung stehende Ausgabesatz im Einzelhandel pro Einwohner

und Jahr lag in der Stadt Papenburg im Jahr 201G b e i 4,909 @
Jahr 2019° hat sich der Ausgabesatz auf nunmehr5.2370 ent wi c k el
desweit wurde furdasJ ahr 2010 ein Wert von 5.

rechnet, im Jahr 2019 ein Wert von 5.565 G Damit liegt Papenburg unter
dem bundesweiten Schnitt, aber dennoch etwas tiber dem Wert zum Zeit-
punkt des alten Einzelhandelskonzeptes.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt Papenburg lag
2010 mit 92,8 % unter dem Bundesdurchschnitt von 100 %. Auch im Jahr
2018 liegt die Kaufkraftkennziffer mit 94,1 % unter dem Bundesdurch-

schnitt, wenngleich ein leichter Anstieg seit 2010 zu verzeichnen ist.

Wie die nebenstehende Abbildung verdeutlicht, ist die Kaufkraftkennziffer
Papenburgs héher als in allen umliegenden Grundzentren. Jedoch rangert
Papenburg wie auch im Jahr 2010 erneut hinter den Mittelzentren Leer
und Meppen sowie dem Oberzentrum Oldenburg, welche ebenfalls einen
Anstieg der Kaufkraftkennziffern verzeichnen konnten.

4 Das bis zuletzt gultige Einzelhandelskonzept der Stadt Papenburg wurde im Jahr 2011 be-
schlossen. Die kaufkraftreevanten Daten beziehen sich in dem Konzept jedoch auf das
Jahr 2010, weshalb im Folgenden vermehrt auf das Referenzjahr 2010 verwiesen wird.

u.

t
2

Abb. 9: Einzelhandelsrelevante Kauf kraftkennziffer im regionalen  Vergleich
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B Kaufkraftkennziffern 2018

MB Research 2010 und 2018
cima 2019 (Angaben in Prozent)

W Kaufkraftkennziffern 2010

Quelle:
Bearbeitung:

5 Fur die Berechnungen wurden die aktuellsten Daten der Ausgabesatze fur das Jahr 2019
verwendet.
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4.2 Marktgebiet der Stadt Papenburg

Das Marktgebiet der Stadt Papenburg wird von verschiedenen Faktoren
beeinflusst. Diese sind vor allem

Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes in Papenburg,
Branchenmix,

Sogkraft ansassiger (GroR)Betriebe,

Lage zu anderen Zentralen Orten,

Verteilung der Bevdlkerung im Raum,

Verkehrsinfrastruktur,

Mobilitat der Bevolkerung im Raum,

Pendlerbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt),

Nahe zu Konkurrenzorten sowie

D> D > > > > > > >

die Sogkraft des Angebotes in den Konkurrenzorten.

Die Ermittlung der Ausbreitung des Marktgebietes erfolgt anhand des

Computersimulationssystems HUFF, mit dem regionale Kaufkraftstrome
berechnet werden. Die cima interpretiert das HUFF & Modell als ein Denk-

modell, das keine schlussfertigen Ergebnisse aus mer Formel ableitet.
Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitat zu hinter-
fragen, ob tatséchlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird.
Daher wurden die Berechnungen mit den Ergebnissen der Ortsbegehun-
gen und den ergéanzenden gutachterlichen Einschatzungen abgestimmt.
Relevant ist zudem die zentraldrtliche Versorgungsfunktion der Stadt Pa-
penburg: Papenburg ist gemal Landesaumordnungsprogramm Nieder-

sachsen 2017 als Mittelzentrum eingestuft. Damit besitzt die Stadt Papen-
burg eine mittel- und grundzentrale Versorgungsaufgabe.

Im Vergleich zum Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 201 hat sich das
Marktgebiet der Stadt Papenburg grundsatzlich hinsichtlich der raumli-

chen Ausdehnung nicht verandert (vgl. Abb. 10). Die Stadt Papenburg

bildet den Kern des Marktgebietes (Zone 1). Es umfasst zudemim weiteren
Verlauf nach wie vor den nérdlichen Teil des Landkreises Emsland sowie
den sudlichen Teil des Landkreises LeefZone 2).

Mit den angrenzenden Mittelzentren Meppen im Siden, Leer im Norden
und dem Oberzentrum Oldenburg im Osten ist die Stadt Papenburg von
mehreren starken Einzelhandelsstandorten umgeben. Diese wirken sich
einschrankend auf das Marktgebiet der Stadt Papenburg aus, teilweise
treten Uberlagerungen der Marktgebiete auf. Die Uberlagerung mit dem
Marktgebiet von Leer ist dabei wesentlich starker ausgepragt als die mit
dem Meppener. Die Ausstrahlung der Stadt Papenburg lasst zu den aul3e-
ren Bereichen des Marktgebietes diesbeziglich stark nach, da die Orien-
tierung der umliegenden kleineren Gemeinden auch auf die anderen Mit-
telzentren gerichtet ist.

In der Regel stellen Landesgrenzen eine deutlicheBarriere dar. Im Grenz-
gebiet zwischen den Niederlanden und Deutschland haben sich jedoch im
Laufe der Zeit Einkaufsbeziehungen zum jeweils anderen Land entwickelt,
die inshesondere in Form von Feiertagstourismus und Tagesausfliigen
(u.a. Lebensmitteleinkaue) zum Ausdruck kommen. Sokdnnen einige Ort-
steile der niederlandischen Gemeinde Westerwoldeebenfalls zum Markt-
gebiet der Stadt Papenburg gezahlt werden, da hier ein gewissesNach-
fragepotential abgeschopft werden kann.

Ausweitungen des Marktgebietes sind bedingt durch die ausgepragte

Konkurrenzsituation einerseits bzw. der groRen Entfernungen im landli-

chen Umland andererseits eher wenig realistisch. Ziel sollte vor allem sein,
die Bindung im bestehenden Marktgebiet zu starken.

Das Marktgebiet entspricht der Ist-Situation. Zu bertcksichtigen ist, dass
einzelne Betriebe ein ungleich héheres Einzugsgebiet aufweisen kdnnen.
Das Marktgebiet stellt den Durchschnitt der Summe der Einzugsgebiete
aller Betriebe dar. Zu beachten ist aul3erdem, dass die Kaufkraftbindung
im niederlandischen Teil des Marktgebietes deutlich geringer ist als die
Bindung im deutschen Marktgebiet.
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Abb. 10: Marktgebiet der Stadt Papenburg
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4.3 Nachfragepotenzial Papenburg

Die Berechnung des Nachfragepotenzials® in Papenburg erfolgt auf der
Basis der gemeindescharfen Einwohnerzahl (37.57%und der spezifischen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (94,1§. Es wird ein deutsch-
landweiter durchschnittlicher Ausgabesatz pro Kopf im Einzedhandel von
55650 f ¢r d a9 zudrundergelegtpder an das Niveau der Stadt

Papenburg mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst wird. Der Ausga- Nahrungs- und Genussmittel 79.2
besatz eines jeden Einwohners der Stadt Papenburg entspricht somit im Gesundheit und Korperpflege 155
Durchschnitt 52370 i m J@hr 201 Zeitschriften, Schnittblumen 3.0
Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial in der Stadt Papenburg im o _
Jahr 2018 auf196.8 Mio. G . Aperiodischer Bedarf insgesamt 99,1
Davon entfallen etwa97,8Mi o. G auf den peri odi s c | Bekleidung Wasche 18,7
dischen Bedarfsbereich belauft sich das Nachfragepotenzial auf rd. Schuhe, Lederwaren 59
99,1Mi o .vgl.@bb(11). Buicher, Schreibwaren 3,6
Spielwaren, Hobbybedarf 25
Sportartikel, Fahrrader 6,8
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 16,9
Uhren, Schmuck 2,7
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 59
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3,0
Einrichtungsbedarf 14,3
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 18,7

5Das Nachfrape pot enzi al entspricht den Ausgaben
burg, die dem Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer Wert).

Abb. 11: Nachfragepotenzial der Stadt Papenburg nach Warengruppen

Stadt
cima Warengruppe Papenburg
in Mio. @

Periodischer Bedarf insgesamt

Einzelhandel insgesamt 196,8

Quelle: cima 2019

(i n 7 Quglle: daadesarBt v StatiskkeNiedersachseneStand3L. 22018 Pap e n -
8 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2018
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Neben dem Nachfragepotenzial der Stadt Papenburg tragt das deutsche

Marktgebiet mit 479,6Mio.0 zum Nachfragepotenzi al

Stadt Papenburg bei.

Abb. 12: Nachfragepotenzial im Marktgebiet

Nachfragepotenzial im Marktgebiet Einwohner* Kauf kr af t *i]
Stadt Papenburg 37.579 196,8
Marktgebiet Papenburg gesamt 109.027 479,6
Ergebnis 146.606 676,4
Quelle: *Landesamt fur Statistik Niedersachsen 31.12.2018**MB Research 2018
Bearbeitung: cima 2019

Zuziglich zum Nachfragepotenzial der Stadt Papenburg (Zone 1) sowie
dem Nachfragepotenzial aus dem gesamten Marktgebiet (Zone 2), das sich
aus der Einwohnerzahl ergibt, wird mit einer Potenzialreserve fiir Uber-
nachtungst ouristen in Hohe von 4,3 Mi o ? ger@chnet.

Insgesamt umfasst das Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Pa-
penburg rd. 680,7 Mio. G .

9 Berechnung auf Grundlage der Ubernachtungen (insgesamt), umgerechnet auf ein Kalen-

derjahr (365 Tage)

4.4 Apgehotssityaton in,Papenburg

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer vollstan-
digen Einzelhandelsbestandserhebung in der Stadt Papenburg im Novem-
ber 2018.

Wie fur eine Stadt in der Gré3e von Papenburg nicht untblich, kdnnen sich

bereits im Zeitraum zwischen der Analyse der Einzelhandelsdaten und der
Abfassung dieses Untersuchungsberichts einige Veranderungen in der Ein-
zelhandelslandschaft ergeben haben. Diese konnten im Rahmen des Ein-
zelhandelsgutachten nicht mehr vollstéandig bertcksichtigt werden.

Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenscheinnahme
des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitat und Sorti-
mentsstruktur. Die Hochrechnung der Umsétze erfolgte Uber branchenib-
liche Flachenproduktivitaten. Zusatdich werden alle branchenspezifischen
Informationen aus Firmen- und Verbandsverdffentlichungen sowie der re-
levanten Fachliteratur in die Auswertung mit einbezogen. Es handelt sich
demnach um Schéatzwerte, die tatsachlichen Umséatze einzelner Betriebe
kénnen zum Teil deutlich abweichen.

Auller dem Facheinzelhandel und dem filialisierten Einzelhandel werden
die folgenden Betriebstypen zum Einzelhandel hinzugerechnet:

A Gewerbliche Betriebe mit fiir den Kunden zuganglichen Verkaufsflachen
(z.B. Sanitarfachhandel)

A Gétnereien (Verkaufsflache)
A Zubehér in Autohausern®

Dienstleistungsbetriebe wie Reisebiros, Fitnesscenter oder Kreditinstitute
zéhlen indes nicht zum Einzelhandel.

10 Der Handel mit Pkw zahlt nicht zum Einzelhandel im engeren Sinne und wurde wie auch
der Handel mit Kraft-, Brenn- und Baustoffen nicht in die nachfolgenden Betrachtungen
einbezogen.
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4.4.1 Einzelhandelsangebot

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Kérperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen
Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Bicher, Schreibwaren

Spielwaren, Hobbybedarf
Sportartikel, Fahrrader

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel

Einzelhandel insgesamt

Quelle: cima 2019

Abb. 13: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen und Umséatze in Papenburg

Anzahl der
Betriebe (Haupt-
sortiment)

19

12
11
23
47

Anteil der
Betriebe

62,9%

14,8%
2,4%
1,7%
0,7%
3,1%
6,5%
1,7%
4,1%
3,8%
7,9%

16,2%

100,0%

Verkaufs-
flache
in m2

32.340

27.375
4.220
745

101.920

17.050
5.165
2.075
1.020
5.360
8.345
525
715
7.750
22.915

31.000

134.260

Anteil der
Verkaufsflache

20,4%
3,1%
0,6%

75,9%

12,7%
3,8%
1,5%
0,8%
4,0%
6,2%
0,4%
0,5%
5,8%

17,1%

23,1%

100,0%

Umsatz in
Mi o .

44,2
12,9
5.4
25
194
39,5
38
8,2
7.9
28,3
35,4

Anteil am
Umsatz

32,9%
5,5%
1,0%

60,6%

12,9%
3,8%
1,6%
0,7%
5,7%

11,5%
1,1%
2,4%
2,3%
8,3%

10,3%

100,0%
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Folgende Ergebnisse aus der warengruppenspezifischen Differenzie-
rung des Einzelhandelsbesatzes sind aus der Abb. 13 hervorzuheben:

A Die Stadt Papenburg verfiigt Uber eine Gesamtverkaufsflache von
134.260gm. Im Vergleich zum Jahr 2010? (129.960 gm) wuchs die Ge-
samtverkaufsflache insofern um rd. 4.300gm.

A Diese Verkaufsflache verteilt sich auf insgesamt291 Einzelhandelsbe-
triebe (2010 = 300 Betriebe).

A Der von der cima errechnete Einzelhandelsumsatz liegt bei d. 342,6

Mi o . 0 ( b mulahr 2010dag der Einzelhandelsumsatz bei rd.

284,4Mi o0,.es klnn somit ein Zuwachsdes Einzelhandelsumsatzeson
rd. 5 8 Mikonstatié€rt werden.

A Der Schwerpunkt der Umsétze liegt wie bereits im Jahr 2010,im aperi-
odischen Bedarfsbereich. Hier werden insgesamt207,5 Mi o . a
schaftet, das sind 60,6 % des gesamten Umsatzes(2010 = 54,6 %) Die
hochsten Anteile erzielen hier mit deutlichem Abstand die Warengrup-
pen Bekleidung/Wésche (12,9 % Umsatzanteil) und die Warengruppe
Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik mit 1 1,5 % Umsatzanteil. Die
Ubrigen Warengruppen des aperiodischen Bedarfs verfligen Uber einen
deutlich geringeren Umsatzanteil. Besonders auffallig sind hier die bau-
marktspezifischen Sortimente sowie die Waren des Einrichtungsbedarfs,
die im Vergleich zum Flachenanteil tiber einen deutlich geringeren Um-
satzanteil verfugen. Dies ist regelmafiig bedingt durch die vergleichs-
weise geringen Flachenproduktivitditen dieser Warengruppen bei
gleichzeitig groBem Flachenbedarf.

A Der Umsatzanteil des periodischen Bedarfs liegt mit39,4 % deutlich un-
ter dem Anteil des aperiodischen Bedarfs (2010 = 45,4 %) allerdings
werden hier im Schnitt sehr viel héhere Raumleistungen erzielt. Die

11 Das bis zuletzt gultige Einzelhandelskonzept der Stadt Papenburg wurde im Jahr 2011 be-
schlossen. DieEinzelhandeldaten wurden allerdings schon im Jahr 2010erfasst, weshalb
im Folgenden vermehrt auf das Referenzjahr 2010 verwiesen wird.

Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel verfligt mit 3 2,9 % Uber den
héchsten Umsatzanteil 112,9Mi o. 0) .

Im Vergleich zum Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2010 kann festge-
stellt werden, dassbei einer geringfligigen Abnahme der Zahl der Einzel-

handelsbetriebe hingegen die Gesamtverkaufsflache leicht angestiegen ist.
Dieser Trend entspricht den Aussagen des Kapitels 2eziglich der zuneh-

menden VerkaufsflachengroRen im Einzelhandel, bedingt durch die Kun-
denanspriiche.

Es kann ferner eine deutliche Zunahme des Einzelhandelsumetzes konsta-
tiert werden.

Hinsichtlich der Bedarfsbereiche hat sich der Schwerpunkt des Einzelhan-
dels leicht verandert. Im Vergleich zum Jahr 2010 ist der Anteil des aperio-

e I d¥skHert Bedarfsbereiches, also des mittel bis langfristigen Bedarfs, gestie-
gen. Der Anteil der Sortimente des periodischen (kurzfristigen) Bedarfs ha-
ben anteilsmafig geringfiigig abgenommen.
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4.4.2 Flachendichte und deren Entwicklung

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenaussattung ins
Verhdltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bundesdeutsche
Durchschnitt liegt bei rd. 1,5 gm Verkaufsflache je Einwohner (inkl. l&andlich
gepragter Raume).

Bei der Betrachtung der Bedarfsbereiche muss beachtet werden, dass ins-
gesamt 31 Branchen zu den jeweiligen Bedarfsbereichen zugeordnet wur-
den. Die nachfolgende Abbildung gibt somit lediglich einen allgemeinen
Uberblick tiber die Verkaufsflachenausstattung in Papenburg. Dariiber hin-
aus sollte bedacht werden, dass vor allem Betriebsformenmit grof3en Ver-
kaufsflachen (z.B. Baumarkte) sehr haufig Gber wesentlich geringere Fla-
chenproduktivitdten als zum Beispiel inhabergefihrte Einzelhandelsbe-
triebe verfugen. Folglich gibt die Verkaufsflachendichte nur eingeschrankt
Auskunft Uber die Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben, kann aber erste
Hinweise auf mdgliche Potenziale geben.

Abb. 14: Verkaufsflachendichte in Papenburg

Stadt Papenburg

Verkaufsflachendichte in gm je Einwohner 3,68 3,57
im periodischen Bedarf 0,98 0,86
im aperiodischen Bedarf 2,70 2,71

Quelle: cima 2019

Folgende Aussagen kénnen getroffen werden:

A Die Stadt Papenburg verfiigt tiber eine GesamtVerkaufsflachendichte
von 3,57 gm Verkaufsflache je Einwohner. Im periodischen Bedarf ver-
fugt Papenburg Uber eine Verkaufsflachenausstattung von 0,86gm pro
Einwohner. Der aperiodische Bedarf weist eine Verkaufsflache von
2,71 gm pro Einwohner auf.

A Die Werte liegen damals wie heute deutlich tiber dem bundesdeut-
schen Durchschnitt. Dies lasst sich vorrangig auf das Vorhandensein
einer Vielzahl grof3flachiger Baw- und Fachmarkte, aber auch der SB
Warenhauser Real und Kaufland, zurtckfuhren.

A Die geringfligige Abnahme der Verkaufsflachendichte seit 2010 erklart
sich dadurch, dass im Vergleich die Einwohnerzahl in der Stadt Papen-
burg stéarker angestiegen ist als die GesamtVerkaufsflache. Hierdurch
ergeben sich pro Einwohner geringere VerkaufsflachengrofRen.
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4.4.3 Einzelhandelszentralitdt und deren Entwicklung

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis zwischen
dem am Ort getatigten Einzelhandelsumsatz und des am Ort vorhandenen
Nachfragepotentials. Handelszentralitaten von Giber 100 signalisieren Kauf-
kraftzuflisse, Handelszentralitdten von unter 100 bedeuten per SaldoKauf-
kraftabfliisse aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentralitaten kdn-
nen sowohl fir den Einzelhandel insgesamt als auch fir einzelne Waren-
gruppen ermittelt werden. Je gréRer die Zentralitat eines Ortes ist, desto
groBer ist offensichtlich seine Sogwirkung auf Kunden des Umlandes.

Die Zentralitéat eines Ortes hangt maf3geblich von seiner Angebotsqualitat

und -quantitat ab. Die Verkaufsflachenausstattung und der Branchenmix
spielen in diesem Zusammenhang eine wichtige Rolle. Es sind allerdings
auch andere Faktoren relevant, wie z.B. die Verkehrsanbindung.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial derStadt Papenburg liegt
beiinsgesamt196,8Mi o. 0 pro Jahr . Der j2hrl
delsumsatz betragt 342,6 Mi o . a. Di e
Ubersteigen somit die Kaufkraftabflisse. Dementsprechend erreicht der
Einzelhandel in Papenburg Uber alle Brancheninsgesamt einen Zentrali-
tatswert von 174 (vgl. Abb. 15). Dies stellt fir ein Mittelzentrum einen
Uberdurchschnittlichen Zentralitatswert dar. In den einzelnen Warengrup-
pen unterscheiden sich diese Werte jedoch teilweise erheblid. Im Ver-
gleich zum Jahr 2010 gentralitat von 165) konnte Papenburg bis 2018
seine Handelszentralitdtum rd. 9 Prozentpunkte steigern.

Abb. 15: Umsatz, Nachfragevolumen, Einzelhandelszentralitat in Papenburg

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche
Schuhe, Lederwaren
Biicher, Schreibwaren

Spielwaren, Hobbybedarf
Sportartikel, Fahrréader

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Kaus deknUmlbnd z u f| glas porzellan, Keramik, Hausrat

Einrichtungsbedarf
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel

Einzelhandel insgesamt

cima 2019

Quelle:

Umsatz in
Mi o .

12,9
54
2,5

19,4

39,5
3,8
8,2

Nachfrage-
volumen
in Mio

59
3,6
2,5
6,8
16,9
2,7
59

Handels-
zentralitat
2018

120

219
150
98
284
233
143
140
258
198
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Bei der Analyse der warengruppenspezifischen Einzelhandelszentralitaten
wurde die gesamte Stadt betrachtet. In den einzelnen Stadtteilen kann sich
daher ein durchaus differenziertes Bild ergeben. Die Handelszentralitaten
der einzelnen Warengruppen sind durch die folgenden Aspekte gekenn-
zeichnet:

Periodischer Bedarf

In den Branchen desperiodischen Bedarfs wird in der Stadt Papenburg
insgesamt eine Handelszentralitat von 138 erzielt (2010 =136). Damit ist
die Versorgung der Papenburger Bevolkerung mit Waren des kurzfristigen
Bedarfs grundsatzlich gesichert. Auch fir die umliegenden Gemeinden
Ubernimmt Papenburg eine wichtige Versorgungsfunktion.

Fur die Warengruppe Nahrungs - und Genussmittel liegt eine Zentralitat
von 142 vor. Hier steht einem Einzelhandelsumsatz vorrd. 112,9Mi o .
lokales Nachfragevolumen von rd. 79,2Mi o . a
anschaulichen, dass das Angebot in der Branche Nahrungs und Genuss-
mittel fir ein Mittel zentrum als sehr gut einzustufen ist. Der Stadt Papen-
burg fallt eine raumordnerische Versorgungsaufgabe fiir die eigene Bevol-
kerung mit Gutern des periodischen Bedarfs zu.In Papenburg besteht mit
neun Lebensmitteldiscountern, zehn Lebensmittelvollsortimentern sowie
zahlreichen Betrieben des Lebensmittelhandwerkseine umfassende Ange-
botsstruktur. Die zentraldrtliche Versorgungsfunktion wird somit vollum-
fanglich erfullt. Vorrangig sollten Modernisierungen der bereits bestehen-
den Lebensmittelbetriebe in den Fokus gestellt werden. Darliber hinaus
kann in bisher unterversorgten Stadtteilen eine Verbesserung der Nahver-
sorgung erfolgen.

Ebenso erfullt die Stadt Papenburg in der Warengruppe Gesundheit und
Korperpflege durch eine Handelszentralitat von 120 ihren Versorgungs-
auftrag.

Die Warengruppe Zeitschrift, Schnittblumen  weist bei einem Umsatz von
35Mi o. 0 eine hohg8affentralit@t wvon

a

gegeng¢gber.

Aperiodischer Bedarf

Im aperiodischen Bedarfsbereich werden bei einer Handelszentralitéat von
209 per Saldo deutliche Kaufkraftzufliisse sichtbar(2010 = 200). In den ein-
zelnen Warengruppen sind dabei jedoch erhebliche Unterschiede festzu-
stellen, wie im weiteren Verlauf dargestellt ist.

Den hdchsten Zentralitatswert mit 284 erreicht die Warengruppe Sportar-
tikel / Fahrrader . Zurlickzufiihren ist dies in erster Linie auf den Anbieter
Klahsen, der in Aschendorf Uber zwei groRe Fachmarkte verfligt.

Im Segment Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat erreicht der Einzelhandel
in der Stadt Papenburg bei einem Umsatz vonrd. 7, 9 Mi o . a
hohe Handelszentralitéat von 258. Branchenbestimmend sind in dieser Wa-
rengruppe die Sonderpostenmarkte Action, Postenboérse, Tedi sowie
Thomas Phillips. Die SB-Warenhéuser Real und Kauflandsowie verschie-
@lén@ Bau- und Mobelmérkte vertreiben die Warengruppe in groRerem
Unifamg als/ Randsertimerd. Angebotserganzende Funktion haben dartber
hinaus diverse kleinere inhabergefihrte Geschéfte.

Die Warengruppe Bekleidu ng/ Wasche weist mit 236 die drittgro3te Ein-
zelhandelszentralitat auf. Dazu tragt eine Reihe von Anbietern mit mittel-
groRBen Verkaufsflachen (.a. Ceka,Bdéckmann, Meyring), aber auch eine
Vielzahl von Fachmarkten im Discountbereich bei.

Einen ebenfalls sehr hohen Zentralitdtswert weist die Warengruppe Elekt-
roartikel/  Unterhaltungselektronik  mit 233 auf. Verantwortlich hierfir
sind u.a. die Anbieter Media Markt, Ruther, Expert Bening EP: Hackmann
und Multimedia Niesmann.

Die Warengruppe Schuhe, Lederwar en verzeichnet ebenfalls eine relativ
hohe Zentralitat von 219. Schuhe und Lederwaren werdengroRRflachig im
Schuhhaus Klahsenim K+K Schuhcenter, Deichmann und Schuh Stop an-
geboten, zudem bieten diverse Bekleidungsgeschafte Schuhe und Leder-
waren als Randsrtiment an.

Ein Zentralitatswert von 198 wird in Papenburg in der Warengruppe des
Einrichtungsbedarfs erreicht. Im Sortiment Mobel liegt ein solides

eine rel
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Angebot vor; die Nachfrage wird u.a.durch die grof3flachigen Einrichtungs- Einzig und allein fiir die Warengruppe Spielwaren, Hobbybedarf wurde
fachmérkte und Mobelhauser Al ber s der M° bel di s c o uiteinem Wert Pon 88l emeBinzethéndelszentralitdt von unter 100 ermit-

Mdébel und Kiichenparadies, das Mobelhaus Bley,Silka Zentrallager Mébel, telt. Die Anbieter Geschenk & Bastelparadies Kuper sowie Fun&ids bieten
das Kichenstudio Liubbering GmbH, Kiuchen Welt sowie MixMdbel Disco- die entsprechenden Sortimente im Hauptsortiment an.

unter gedeckt. Angebote im Sortiment Heimtextilien werden im Hauptsor- Es existiert somit lediglich eine Warengruppe mit einem Zentralitatswert
timent in den Fachgeschéafen Betten Gersmann und Schlereth Gardinen- von unter 100 %. Das bedeutet, dass infast allen Warengruppen der Ein-
studio angeboten, weiterhin als Randsortiment in diversen Einrichtungs- zelhandel vor Ort mehr Kaufkraft binden kann, als in Papenburg selbst vor-

fach- und M6bel markten. handen ist. In einzelnen Sortimenten kann es dennoch zu Zentralitatsdefi-

Zu den baumarktspezifischen Sortimenten zdhlenneben den a kitenkarsner, die durch die Aggregation in Warengruppen nicht abgebil-
schendo Baumar kt s or t Banmarktadikel) audh iZsoken w a rdet werden.

darfe, Farben/ Tapeten/ Bodenbeldge/ Teppiche, Kfz-Zubehér und Pflan-
zen/ Gartenbedarfe. Urséchlich sind auch hier die groRRflachigen Fach-
markte, die sich aber im Vergleich a1 anderen Mittelstadten relativ zent-

rumsnah befinden. In dieser Warengruppe wird eine Zentralitat von 189

Abb. 16: Einzelhandelszentralitat der Warengruppen in Papenburg

Durchschnitt Gber alle Branchen: 174

erreicht. Sportartikel, Fahrréder ; ; 284
Kaufkraftzuflisse generiert der Einzelhandel in Papenburg ebenfalls im Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat | |
Sortiment Bucher, Schreibwaren. Die Einzelhandelszentralitét liegt in die- Bekleidung, Wasche
sem Bereich bei 150. Die Umsétze in Hohe vonrd. 54 Mi o . 0 wer d gekioartikel, Unterhaltungselektronik | |
Wesentlichen durch die Anbieter Biiro Albers, Biiro Organisation Hille- cchue Ledemaren | |
brandt/ Schmitz und die Buchhandlungen Eissing Uhlenhus und Knudsen o ' |
erwirtschaftet. Einige Anbieter bieten Biicher, Schreibwarenim Hauptsorti- Einrichtungsbedarf I
ment auf geringeren Verkaufsflachen an, ebenso diverse Anbieterim Rand- Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel - 189
sortiment. Biicher, Schreibwaren 15@
Fur die Warengruppe Uhren, Schmuck wurde eine Handelszentralitéat von Uhren, Schmuck 51
143 ermittelt. Relevante Anbieter fir diese Warengruppe sind in der Stadt Nahrungs- und Genussmittel 2!
Papenburg die Anbieter Robbers Uhren & Schmuck, Goldschmiede, die I

. . . Optik, Akustik, Sanitatsartikel 40 1
Schmuck Oase Surkensowie der Juwelier Suren. :

. . . . 3y . . - Gesundheit und Kérperpfl
Im Segment Optik, Akustik, Sanitatsartikel  belauft sich die Zentralitat auf ceuncherund Srperptieos 120 !
140. Sanitatswaren werden von vier Betrieben im Hauptsortiment angebo- Zeitschriften, Schnittblumen ms ||
ten, das Sortiment Optik, Hérgerateakustik von acht Betrieben im Haupt- Spielwaren, Hobbybedarf i
[

sortiment. Der Umsatzin dieser Warengruppe liegt bei rd. 8,2Mi o.. @ 0 50 100 150 200 250 200

Quelle: cima 2019
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Ein Mittelzentrum ist gemaR  raumordnerischer Zuordnung fiir die Be-
reitstellung zentraler Einrichtungen und Angebote fur den gehobenen
Bedarf zustandig und nimmt neben der Versorgung der eigenen Be-
volkerung auch eine wichtige Versorgungsfunktion fur die Bevolke-
rung seines Verflechtungs bereichs wabhr.

Im aperiodischen Bedarfsbereich gelingt dies der Stadt Papenburg in
nahezu allen Warengruppen. In einigen Warengruppen sind sogar
Handelszentralitaiten von Uber 200 % festzustellen. Hierbei spielen
vorrangig diverse Fachmarkte eine Rolle. Dagegen ist allein bei der
Warengruppe Spielwaren, Hobbybedarf eine Handelszentralitat von
unter 100 gegeben, es bestehen in dieser Hinsicht Entwicklungspoten-
ziale.

Auch im periodischen Bedarfsbereich wird bereits ein Teil der Bevol-
kerung des Umlands mitvers orgt , dies wird aus der Zentralitdt von 138
ersichtlich. Insbesondere das umfassende Angebot am Untenende
wirkt weit Uber das Stadtgebiet hinaus. Fur weitere Ansiedlungen
ergibt sich somit nur ein begrenztes Potenzial, das aus Gutachtersicht
primar zur Sic herung der Nahversorgung in den bislang unterversorg-
ten bzw. nicht ausreichend versorgten Gebieten sowie zur Sicherung
der bestehenden Nahversorgungsstandorte genutzt werden sollte.

Im Vergleich zum Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2011 konnte die
Stadt Papenburg ihre Einzelhandelszentralitdt um rd. 9 Prozentpunkte
von 165 auf 174 s teigern. Die Entwicklung zeigt, dass die Stadt heut-
zutage trotz der Herausforderungen im stationdren Einzelhandel per
Saldo mehr Kaufkraft zuflisse aus dem Umland binden kann als noch
vor einigen Jahren.

Insgesamt betrachtet gelingt es dem Einzelhandel in  Papenburg , ne-
ben der Kaufkraft aus dem eigenen Stadtgebiet, grof3e Teile der Kauf-
kraft aus dem Marktgebiet zu binden. Die Kaufkraftbindung der Ein-
zelhandelsbetriebe in  Papenburg lasst mit zunehmender Entfernung
(gesamtes Marktgebiet & Zone 2), insbesondere im Uberschneidungs-
bereich mit Leer, jedoch deutlich nach.
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4.4.4 Kaufkraftstromanalyse im Marktgebiet von Papen-
burg

Die Kaufkraftbindung (in %) beschreibt den Teil des Nachfragepotenzials
in der Stadt Papenburg, der zum Erhebungszeitpunkt tatsachlich in Papen-
burg gebunden wird.

Die Berechnung kann branchenbezogen oder branchenuibergreifend erfol-
gen. Berechnungsbasis isder tatsachlich erzielte Umsatz einer Branche di-
vidiert durch das Nachfragepotenzial dieser Branche.

Die Zahlen zur Kaufkraftbindung und zu den Kaufkraftstromen basieren
unter anderem auf den Ergebnissen der Huft Kaufkraftstromanalyse fur die
Stadt Papenburg und das Umland. Das Huft Modell quantifiziert die Kauf-
kraft- und Umsatzstrome im Untersuchungsraum. Einflussgré3en sind vor
allem

A geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

A Zeitdistanzen (Messungen der Wegzeiten) zwischen den Wohnorten
der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im jeweiligen Markt-
gebiet,

A Attraktivitatsgrade und Branchen- sowie Sortimentsschwerpunkte kon-
kurrierender Einkaufsorte.

Eine vollstandige Bindung der Kaufkraft der Papenburger Bevolkerung
(100 %) ist in der Realitat nicht mdglich, da immer ein Teil durch Eink&ufe
an Konkurrenzstandorten oder entfernteren Arbeitsorten, durch Versand-
handel und Ausgaben auf Reisen gebunden wid. Gleichzeitig fliel3st dem
untersuchten Ort Uber die gleichen Faktoren auch Kaufkraft zu, sodass in
Mittelzentren fir den gesamten Einzelhandel in der Regel ein positiver
Kaufkraftsaldo zu erwarten ist (vgl. Abb. 17).

Das Nachfragepotenzialin der Stadt Papenburg hat sich im Zeitraum 2010
bis 2018 von rd. 172,2 Mio.4 auf rd.

verantwortlich hierflir sind sowohl Veranderungen bei den Einwohnerzah-
len als auch durch einen Anstieg der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
kennziffer. Der Einzelhandelsumsatz belduft sich auf rd342,6 Mio. 0 . Ei
Kaufkraftzufluss von rd. 164,7 Mio.0 st eht ein
189Mio.0 gegeng¢ber.

Abb. 17: Nachfragepotenzi al und

nem

Kauf kraftstr?©me

Kaufkraft-Abfluss Einzelhandelsumsatz

Papenburg

Kaufkraft-Zufluss

Nachfragepotenzial
Papenburg

m 2010 2018

Quelle: cima 2019, Rundungsdifferenzen méglich

Im Hinblick auf die Kaufkraftzu- und abflisse im Jahr 2010 konnten die
Zuflisse per Saldoaus dem Umland gesteigert werden.

Die hochsten saldierten Kaufkraftzuflisse in die Stadt Papenburg werden
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel erzielt. Dies zeigt, dass Papenburg
trotz ér;}g?biot%aﬁsweitungen der umliegenden Gemeinden im Bereich

i i a
01®E.h& hMio.Ur l\?ahversorgung weiterhin eine wichtige Versorgungsfunktion einnimmt.

Kauf kraftabfl

n

37

uss



Weitere hohe Zuflissekdnnen in den Warengruppen baumarktspezifischer
Sortimente sowie Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik und Einrich-
tungsbedarf festgestellt werden.

Die Stadtmitte partizipiert vor allem von den hohen Zufliissen in den Wa-
rengruppen Bekleidung/ Wasche und Schuhe/Lederwaren. Bei letzterem
wirkt sich aber auch in hohem Mal3e die groRe Reichweite des in Aschen-
dorf ansassigen Schuhhauses Klahsen aydies insbesondere auchfir die
Warengruppe Sportartikel, Fahrrader.

Abb. 18: Saldierte Kaufkraftstrome nach Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel
Bekleidung, Wéasche
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel
Einrichtungsbedarf

Sportartikel, Fahrrader

Schuhe, Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Gesundheit und Korperpflege

Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Biicher, Schreibwaren

Uhren, Schmuck
Zeitschriften, Schnittblumen

Spielwaren, Hobbybedarf

Quelle: cima 2019
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4.5 Die Einzelhandelsstruktur in Papenburg

4.5.1 Uberblick zur Einzelhandelsstruktur de r Stadtteile

In Papenburg ist fir eine Stadt dieser GroRe eine ungewohnliche Einzel-
handelslandschaft anzutreffen. Diese besondere Struktur soll im Folgenden
naher erlautert werden, da sie bei der Entwicklung der Ansiedlungsstrate-
gien und Handlungsempfehlun gen stets Berlicksichtigung finden muss.

Im Fokus des Einzelhandels steht das Hauptzentrum Stadtmitteam Papen-
burger Untenende?'?. Erganzt wird die Einzelhandelslandschaftin Papen-
burg durch die Stadtteilzentren Obenende und Aschendorf, die bedeu-
tende Einzelhandelslayen fur ihre Stadtteile bereitstellen. Besonders der
Einzelhandel am Obenende (bt eine Uber die reine Nahversorgung hinaus-
gehende Versorgungsfunktion aus und wird von den Bewohnern als eigen-
standiges Handelszentrum wahrgenommen und geschatzt. Der Stadtteil
Aschendorf verfligt heute neben der historisch gewachsenen Einkaufslage
im Bereich Grol3e Stral3e, Kolpingstral3e und PoststralRe Uber eineweiteren
Einzelhandelssandort im Gewerbegebiet Rheder Stral3e. Ebenfalls im Ge-
werbegebiet Rheder StraBe befinden sich die zwei groR3flachige Fach-
markte der Firma Klahsen, die aufgrund ihrer historischen Entwicklung eine
gesonderte Rolle einnehmen.

Insofern sichern drei Nahversorgungszentren die wohnortnahe Versor-
gung der Einwohner Papenburgs mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs.
Komplettiert wird die Einzelhandelsstruktur durch zwei Fachmarktagglo-
merationen und diverse Betriebe im sonstigen Stadtgebiet.

Die Definition und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche erfol-

gen im folgenden Kapitel 5. Zunachg werden an dieser Stelle jedoch be-
reits grundlegende Zahlen und Daten zur Einzelhandelslandschaft in

12 Die Begriffe Obenende und Untenende werden im alltaglichen Sprachgebrauch
zur Untergliederung der Kernstadt Papenburg verwendet, die offiziell als ein
Stadtteil gilt. Die cima hat sich dafiir entschieden, diese Unterteilung

Papenburg dargelegt. Abb. 19 gibt einen umfassenden Uberblick tiber die
Verteilung der Betriebe, Verkaufsflachengrofen und Umsatze in den ver-
schiedenen Einzelhandelslagen der Stadt Papenburg.

Der Schwerpunkt des Einzelhamnlels in der Stadt Papenburg befindet sich
am Untenende im Hauptzentrum Stadtmitte , wo sich sowohl in der traditi-
onellen Einzelhandelslage am Hauptkanal als auch an den autokundenori-
entierten Standorten entlang des Deverwegs umfassende Einzelhandelsan-
gebote konzentrieren. An diesem Standort befinden sich rd. 36 % aller Be-
triebe, die auf rd. 40 % der Papenburger Verkaufsflache rd. 40 % des im
Papenburger Einzelhandel erwirtschafteten Umsatzes generieren.

Das Stadtteilzentrum Obenende nimmt fur den Stadtteil eine bedeutende
Stellung ein. Auch in gesamtstédtische Sicht spiegeln die Zahlen die Stel-
lung des Stadtteilzentrums wider. Rd. 13 % der Papenburger Betriebe sind
am Obenende anséssig. Diese generierereusammen einen anteiligen Um-
satz von rd. 11 %des Gesamtumsatzesauf rd. 10 % der Papenburger Ver-
kaufsflache.

Im Stadtteil Aschendorf stellen sowohl das Stadtteilzentrum als auch das
Nahversorgungszentrum im Gewerbegebiet Rheder Stral3e wichtige Einzel-
handelslagen dar. m Vergleich sind im Stadtteilzentrum mehr Betriebe an-

sassig als im Nahversorgungszentrum.Die Verkaufsflachen im Nahversor-
gungszentrum sind aufgrund der ansassigen grof3flachigen Betriebe etwas

groRer als im Stadtteilzentrum. Gemessen an denUmséatzen erzielen beide

Zentren jeweils rd. 5,5 %des im Papenburger Einzelhandel erwirtschafteten
Umsatzes. In der Betrachtung des gesamten Stadtteils zeigt sich, dass
Aschendorf, auch abgesehen von den regional bedeutsamen Klahsen

Fachmarkten, durchaus eine tber den Ortsteil hinaus reichende Versor-
gungsfunktion austibt.

aufzugreifen, da sie eine differenzierte Betrachtung der Papenburger Einzelhan-
delslandschaft auf Basis der Wahrnehmung der Biirger und damit auch der
Handler zulasst.

39



Auch die beiden weiteren Nahversorgungszentren sowie die Fachmarktag-
glomerationen tragen ihren Anteil am Papenburger Einzelhandel. Im Hin-
blick auf die VerkaufsflachengrofZen und die generierten Umsétze rangie-
ren sie allerdings deutlich hinter dem Hauptzentrum Stadtmitte und den
Stadtteilzentren.

Im sonstigen Stadtgebiet Papenburgs sind rd. 30 % aller Betriebe anséassig.

Auf rd. 33.940 gm Verkaufsflache (rd. 25 %der Papenburger Verkaufsfla-
che) wird ein Umsatz von rd. 88,3
samtumsatzes in Papenburg).Die Betriebe verteilen sich vorwiegend auf
die Stadtteile Untenende, Obenende, Aschendorf und Bokel. In den kleine-
ren Stadtteilen Herbrum, Tunxdorf und Nenndorf existiert nahezu kein Ein-
zelhandel.

Abb. 19: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachengrof3e und Umsétze nach Ein-

zelhandelslagen

HZ Stadtmitte 36,4
(106 Betriebe, ca. 53.330 m2 VK, 39,7
ca. 138,5 Mio. 40,4

STZ Obenende
(37 Betriebe, ca. 13.130 m2 VK,
Mi ca. 37,2 Mio.

STZ Aschendorf
(19 Betriebe, ca. 6.040 m2 VK,
ca. 18,8 Mio.

NVZ Aschendorf
(12 Betriebe, ca. 7.645 m2 VK,
ca. 19, 0 Mio.
W Anzahl der Betriebe in %

NVZ Moorstralle
(7 Betriebe, ca. 4.795 m2 VK,
ca. 8,0 Mio.

B Verkaufsflache in %

B Umsatz in %

NVZ FriederikenstraRe/ KartHillers-
Stralle
(12 Betriebe, ca. 3.760 m2 VK,
ca. 15,1 Mio.

FMA Flachsmeerstralle
(8 Betriebe, ca. 8.540 m2 VK,
ca. 13,0 Mio.

FMA Von-Herz-Stral3e
(3 Betriebe, ca. 3.080 m2 VK,
ca. 4,7 Mio.

Sonstiges Stadtgebiet
(87 Betriebe, ca. 33.940 m2 VK,
ca. 88, 3 Mio.

0 10 20 30 40 50

Quelle: cima 2019
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4.5.2 Angebotssituation im Hauptzentrum Stadtmitte
am Hauptkanal

Vorbemerkung: cima -Def i ni ti on zu aArt der

Die Abgrenzungen der Einkaufslagen des ortlichen Einzelhandels spiegeln
die Zentralitat und Bedeutung spezifischer Abschnitte der Stadt oder Ge-

meinde wider. Der Ortsgrundriss, die Lage der Einkat@isbereiche im Sied-

lungsgefige und die allgemeine zentralortliche Funktion der Lagen sind

die relevanten Kriterien fur die Beurteilung von Einkaufslagen und Lage-
qualitaten. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass z.B. an A_agen in Oberzen-

tren vollig andere Anforderungen zu stellen sind als an A-Lagen in Mittel-

oder Unterzentren.

Folgende Kriterien spielen bei der Abgrenzung der Einkaufslagen eine
Rolle:

Passantenfrequenz

Besatzdichte mit Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen
Attraktivitdt des Besatzes

Branchen und Betriebstypenmix

Filialisierungsgrad

D> > > > >

Ladenleerstande, geféahrdete Standorte und nichtadaquate Nutzungen

Die Stadtmitte von Papenburg bildet den Schwerpunkt der Einzelhandels
Gastronomie- und Dienstleistungsnutzungen innerhalb der Gesamtstadt.
Bezogen auf den Einzelhandel erfillt die Stadtmitte mit ihrer Kombination

aus traditioneller Einkaufslage am Hauptkanal und der Fachmarktlage am

13 Die cima geht aufgrund langjéhriger Stadtevergleiche davon aus, dass ab einem
Verkaufsflachenanteil von ca. 30 % eine Angebotsmasse imStadtzentrum

Deverweg eine erhebliche Versorgungsfunkion fiir die Papenburger Be-
volkerung sowie daruber hinaus auch fir Besucher aus dem umgebenden
Marktgebiet. Insgesamt verfligt das Hauptzentrum Stadtmitte Uber rd.
40 % der Verkaufsflache Papenburgs.Bei einer differenzierten Betrachtung

L a gvisdojedoch deutlich, dass die groB3flachigen Betriebe Uberwiegend in der

Fachmarktlage am Deverweg anzutreffen sind. Die klassische Einkaufslage
am Hauptkanal préagen deutlich kleinere Ladeneinheiten. Somit wird insge-
samt zwar ei ne Bekeichttdiesig jedoch Maisterdinie
auf die sich an den Hauptkanal anschliefenden Fachmarktlage zuriickzu-
fuhren.

Die klassische innerstadtische Einkaufslage am Hauptkanal ist durch eine
sehr langgestreckte Struktur (Nord-Std-Distanz von nahezu 1.200 m) ge-
kennzeichnet. In Zusammenhang mit der ausgepragten Funktionsmi-
schung, der teilweise offenen Bauweise sowie der guten PkwErreichbarkeit
an der Rickseite der Ladenlokale sind in Papenburg vergleichsweise ge-
ringe Passantenfrequenzen zu verzeichnen. Dennoch kdnnen auch far un-
terschiedliche Lagequalitaten differenziert werden (vgl. Abb. 20).

A Die Haupteinkaufslage bzw. A-Lage erstreckt sich entlang des Hauptka-
nals zwischen der Kreuzung Hauptkanal/KirchstraBe biszur Hohe zwi-
schen Muhlenplatz und Kinovorplatz. Dieser Bereichverfiigt Uber die
héchste Passantenfrequenz und die starkste Einzelhandelsstruktur
(grol3te Besatzdichte, hdchste Einzelhandelsattraktivitét) entlang des
Papenburger Hauptkanals. Die innerstadtischen Magnetbetriebe und
grof3flachigen Anbieter (CEKA, Béckmanrund Ruther) sowie zahlreiche
kleinere, hauptsachlich inhabergefihrte Geschéfte sind in dieser Lage
angesiedelt.

A Die Fortsetzung des Hauptkanals bis zum Deverweg ist als BLage ein-
zuordnen. Der Einzelhandel tritt hier schon in eine starkere Funktions-
mischung mit Dienstleistungen und Gastronomiebetrieben. Die

erreicht wird, die verstarkt dazu beitragt, dass Kunden aus dem Marktgebiet
bewusst bzw. verstarkt dasStadtzentrum aufsuchen.
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Passantenfrequenz nimmt spurbar ab, auch wenn sich im nérdlichen
Bereich mit C&A noch ein Frequenzbringer befindet.

A Die CLage setzt sich aus dem 0Ostlich der B70 befindlichen Teil des
Hauptkanals, der Marktstral3e, dem nérdlichen Teil der Friederiken-
stralRe sowie den Lagen abgehend vom Hauptkanal in noérdlicher Rich-
tung entlang der B70 bis zum Lebensmittelvollsortimenter Combi zu-
sammen. Sie ist durch niedrigere FuRgéangerfrequenzen und einen sich
ausdinnenden Geschéaftsbesatz gekennzeichnet. Im dstlichen Teil des
Hauptkanals tritt der Einzelhandel noch deutlicher in den Hintergrund.
Hier sind verstarkt 6ffentliche Einrichtungen, Gastronomie und Dienst-
leistungen, vor allem rund um das Thema Gesundhei, anzutreffen.

Die Stadtmitte ist von zentraler Bedeutung fur den Einzelhandels-
standort Papenburg. Sie verfugt in vielen zentrenpragenden Waren-
gruppen Uber bedeutende Verkaufsflachen - und Umsatzanteile. In ih-
rer Struktur unterscheidet sich die klassische  Einzelhandelslage von
der Fachmarktlage am Deverweg. Durch die umfassenden Wechsel-
wirkungen wird das Hauptzentrum Stadtmitte allerdings in seiner Ge-
samtheit betrachtet. Die klassische Einzelhandelslage am Hauptkanal
ist durch eine Vielzahl kleiner und mit  telgrof3er Geschéfte, in der Regel
inhabergefihrt, gepragt ist, wobei wenige grof3flachige Betriebe als
Magneten fungieren (u.a. CEKA, Béckmann). Die sich anschlieRende
Einzelhandelslage am Deverweg zeichnet sich durch grofR3flachige
Fachmarkte und eine ausges prochene Ausrichtung auf den motori-
sierten Individualverkehr aus. Insgesamt kann von einem ansprechen-
den Betriebsgrof3en - und Branchenmix gesprochen werden, der je-
doch in einigen Bereichen durchaus noch optimiert werden kann.

Abb. 20: Ab
RET—
2r [y o

Fachmarktlage
am Deverweg

Kartengrundlage:
Bearbeitung:

grenzung der Stadtmitte und deren Lagen

S,

Stadt Papenburg
cima 2021
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4.6 Nahversorgungssituation in Papenburg

Im Rahmen der Einzelhandelsentwicklung in Papenburg muss auch die
wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich (Nahversorgung) fokussiert werden. Ziel sollte es sein, unnétigen Ein-
kaufsverkehr zu vermeiden und & gerade in Anbetracht des demographi-
schen Wandelsd die Versorgung der eigenen Bevolkerung im Umfeld ihres
Wohnstandortes zu gewahrleisten.

Abb. 21 gibt einen Uberblick iiber die Nahversorgungssituation in der Stadt
Papenburg. Um die nahversorgungsrelevanten Betriebe ab 400gm Ver-
kaufsflache!* wurde ein sogenannter Versorgungsradius von maximal 10
Minuten Gehzeit zugrunde gelegt, innerhalb dessen die Bevdlkerung d zu-
mindest rein statistisch betrachtet & nahversorgt und eine fuBlaufige Er-
reichbarkeit gewahrleistet ist. Generell ist zu beriicksichigen, dass die An-
gebotstiefe und -breite bei unterschiedlichen Betriebstypen differiert. So
bieten Verbrauchermarkte (z.B. Real) bis zu 51.000 verschiedene Produkte
an, wahrend in Lebensmitteldiscountern im Schnitt lediglich rund 2.050 Ar-
tikel zu finden sind.

Fur die Bevélkerung der Stadt Papenburg ist die Versorgung mit Waren
des taglichen Bedarfs bei einer Handelszentralitéat von 138 % im periodi-
schen Bedarfsbereich quantitativ grundsatzlich gesichert.Bezogen auf die
Verkaufsflache entfallen auf jeden Enwohner der Stadt Papenburg rd. 0,86
gm, was eine quantitativ Uberdurchschnittliche Ausstattung im periodi-

schen Bedarfwiderspiegelt. Insbesondere durch Real im EmsCenter und
Kaufland im Deverpark wird zudem ein Teil der Nachbarkommunen mit-
versorgt. Auch der Stadtteil Aschendorf ibernimmt mit den verkehrsgiins-

tig gelegenen Anbietern Combi und Aldi eine gewisse Versorgungsfunk-
tion fur die stidlich angrenzenden Gemeinden.

14 Sowohl Lebensmittelvollsortimenter als auch Lebensmitteldiscounter.

Die Nahversorgungssituation in Papenburg ist 8 wie auch die Einzelhan-
delslandschaft insgesamt & dreipolig strukturiert. Einer Konzentration im
westlichen Bereich des Untenendes steht eine weitere Haufung am ostli-
chen Obenende gegeniiber. Aschendorf verflgt ebenfalls Gber eine um-
fassende Nahversorgung, die sich aberim mittleren und stdlichen Bereich
konzentriert.

Das Untenende verfligt mit den beiden SB-Warenhdusern Real und Kauf-
land sowie drei weiteren Super- bzw. Verbrauchermarkten und zwei Disco-
untern Uber ein umfassendes Angebot. Dieses wird durch eine Vielzahl van
Betrieben des Lebensmittelhandwerks sowohl am Hauptkanal als auch in
den sonstigen Bereichen des Untenendes ergénzt. Die Handelszentralitat
von rd. 203 % im periodischen Bedarfsbereich ist Ausdruck hoher Kauf-
kraftzuflisse aus den anderen Stadtteilen, abe auch aus den umliegenden
Gemeinden. Damit Ubernimmt das Untenende eine deutlich Uber den
Stadotteil hinausreichende Versorgungsfunktion.

Das Obenende ist in seinem Kernbereich relativ gut abgedeckt. Aufgrund
der hohen Einwohnerzahl ist das vorhandene Angéot von drei Vollsorti-
mentern und vier Discountern jedoch nicht génzlich ausreichend, wie auch
die Handelszentralitéat von rd. 92 % zeigt. Zudem stehen im Kernbereich
den zwei Vollsortimentern vier Discounter gegentber, was zu gewissen
qualitativen Defiziten fuhrt.

Aschendorf verfugt mit einer Einzelhandelszentralitat von ca. 138 %im pe-
riodischen Bedarf Giber eine leistungsfahige Nahversorgung. Neben den
beiden Discountern in der Mihlenstraf3e bzw. Raiffeisenstral3esowie einem
Vollsortimenter im Hilgenkamp hat sich mit Combi, Aldi und weiteren er-
ganzenden Fachmarkten ein weiterer Nahversorgungsschwerpunkt im Ge-
werbegebiet Rheder StraRe ausgebildet, der heute auch der bedeutendere
Standort ist.
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Abb. 21: Nahversorgungssituation in Papenburg (schematisch)
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Trotz der hohen quantitativen Ausstattung im Bereich der Nahversorgung
bestehen im Stadtgebiet Papenburgs mehrere Versorgungsliicken. Davon
sind insbesondere der mittlere Bereich der Kernstadt, also das dstliche Un-
tenende und der Ubergangsbereich zum Obenende betroffen. Als unzu-
reichend erweist sich auch die Versorgungssituation entlang der Kanéle im
sudostlichen Bereich des Obenendes und in den nérdlichen Bereichen
Aschendorfs. Hier finden sich lediglich ein Markant in der Johann-Bunte-
StralR3e (Obenende) und ein Nah und Gut im Hilgenkamp (Aschendorf).
Auch im Bereich Drogerie- und Parfimeriewaren kénnen Versorgungsli-
cken konstatiert werden. Es finden sich lediglich drei grof3ere Drogeriefach-
markte im Stadtgebiet wieder. Hiervon sind zwei im Hauptzentrum Stadt-
mitte in der Fachmarktlage am Deverweg angesiedelt, der dritte im Nah-
versorgungszentrum Aschendorf. Besonders amObenende wird das Defizit
in dieser Warengruppe deutlich.

Die Stadtteile Herbrum, Nenndorf und Tunxdorf verfiigen praktisch tUber
keine eigene Nahversorgung. Diese Ortsteile verfligten jedoch nach Aus-
kunft der Stadt auch in der Vergangenheit Giber keine eigene Grundversor-
gung. Aufgrund der niedrigen Einwohnerzahlen (Herbrum: 953, Nenndorf:
139, Tunxdorf: 188%%) und dem damit verbundenen geringen Kaufkraftpo-
tenzial durfte auch in Zukunft die Ansiedlung eines konventionellen Anbie-
ters unwahrscheinlich sein. Gleites gilt fur die jeweils au3erhalb der Sied-
lungskerne befindlichen Teile des Obenendes und der nordwarts gerichte-
ten Ausfallstrallen Aschendorfs.

Aus strategischer Sicht sollten die bestehenden Betriebe nach Moglichkeit
erhalten bleiben und maf3volle, vertragliche Erweiterungen zugelassen wer-
den. Dabei sei darauf hingewiesen, dass einige Standorte aufgrund der Be-
triebsgrofRe, des baulichen Zustandes und/oder der Parkplatzsituation
nicht mehr zeitgemal sind. Hier besteht die Gefahr, dass durch Aufgabe
dieser Standorte Versorgungslicken entstehen. Es besteht ein gewisser
Handlungsbedarf, um deren Wettbewerbsfahigkeit auch in Zukunft zu

15 Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen, Stand 31.12.2018

sichern und damit die wohnortnahe Versorgung der umliegenden Bevol-
kerung zu gewéhrleisten.

Rein quantitativ ist die Grundversorgung mit Waren des taglichen Be-
darfs in Papenburg mit dem aktuellen Angebot gewahrleistet. Aller-
dings besteht an einigen Standorten Modernisierungsbedarf, um die
Versorgung auch zuklnftig zu sichern . Deutliche Licken in der woh-
nortnahen Versorgung gibt es im mittleren Bereich der Kernstadt, ein-
zelnen Bereichen des Obenendes und Aschendorfs sowie in den Orts-
teilen Herbrum, Nenndorf und Tunxdorf. Realistische Chancen auf
eine Verbesserung der Situation gibt es aufgrund der Einwohnerzah-
len jedoch nur im mittleren Bereich der Kernstadt.
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4.7 Gesamtuberblick Bestandsanalyse Pa-
penburg

Einen grundsétzlichen Eindruck uber die Entwicklung des Einzelhanded-
standortes Papenburg liefert der folgende Kennzahlenvergleich der Jahre
2010 und 2018, aus dem sich grundsatzliche Trends ablesen lassen. Zu be-
achten ist dabei, dass einzelne Werte aufgrund von Unterschieden in der
Methodik und grolReren Verdnderungen der Warengruppenanteile am
Ausgabesatz im Einzelhandel nur bedingt miteinander vergleichbar sind.

A Trotz eines Riickganges der Betriebszahl konnte der Einzelhandel in Pa-
penburg deutliche Flachen- und Umsatzzuwéachse verzeichnen. Voraus-
setzung fur die deutliche Umsatzsteigerung ist das ebenfalls gestiegene
Nachfragepotenzial in Papenburg selbs und im Umland. Ursache hier-
fur sind sowohl Verénderungen bei den Einwohnerzahlen als auch
durch einen Anstieg der einzelhandelsrelevanten Kautkraftkennziffer.

A Die abnehmende Zahl der Einzelbetriebe istu.a. auf strukturelle Veran-
derungen im deutschen Einzelhandel, wie dem Trend zur Filialisierung
und zu insgesamt groReren Verkaufsflachen, zurlickzuftihren und deu-
tet nicht auf eine ausschlie3lich Papenburg spezifische Entwicklung hin.

A In den Jahren 2010 bis 2018 konnte die Stadt Papenburg ihreHandels-
zentralitdt kontinuierlich steigern. Sowohl im periodischen als auch im
aperiodischen Bedarfsbereich sind die Einzelhandelszentralititenge-
stiegen. Dies zeigt, dass sich Papenburg trotz des Ausbaus der Nahver-
sorgung in umliegenden Kommunen und der ausgepragten Konkur-
renzsituation mit Leer als Einzelhandelsstandort behaupten kann.

A Eine maRgebliche Rolle fur die Attraktivitat als Einzelhandelsstandort
spielen neben der traditionellen Einkaufslage am Hauptkanal die

Fachmarktlage Ems Center/Deverpark sowie die beiden Klahsen-Fach-

markte in Aschendorf.

Abb. 22: Kennzahlen des Papenburger Einzelhandels ( 2010 und 201 8)

Stadt Papenburg

Vergleich 2010-2018
+/- in % (bzw.
Prozentpunkten)

Einwohner 35.073 37.579** 6,7% &
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in % 92,8 94, 1%x* 1,3 &
Nachfragepotenzi al in Mi 472,2 196,8 12,5% @
Anzahl Betriebe 300 201 310 Ny
Verkaufsfliche in gm 120060  134.260 39% A
Umsatz in Mio. a 284.4 342,6 170%  GA
Zentralitat in % 165 174 9 @
Zentralitat periodisch in % 136 138 2 a
Zentralitét aperiodisch in % 200 209 9 @
Verkaufsflache je Einwohner in gm 3,68 3,57 -3,1% s
im periodischen Bedarf 0,98 0,86 -14,0% ‘
im aperiodischen Bedarf 2,70 2,71 0,4% a

Quelle:

cima 2019, *Einzelhandekgutachten fur die Stadt Papenburg (cima 2011), **Lan-

desamt fur Statistik Niedersachsen(31.12.2018, ***MB Research 2018
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5 Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche und relevanter
Erganzungsstandorte

Zum Begriff des zentralen Versorgungsbereichs 18 polyzentrisch strukturierte Stadte mit eigenstandigen Stadtteilen und
Der Begriff des &zentralen Ver sor gun g Sgdbpogbereigen gderSiagte mitjausgeprggiehSagiieigtakiugen e g o -
riedo erstmals mit der Neuregelung A 3 4ind daytlicher Apfteupgvengyersorgungsheteich8m i r echt e n -

gefuihrt worden. Demnach ist fur die Genehmigung von Ansiedlungsvorha- A Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es
ben im sogenannten aunbepl antenod | nn e nrdichtmieht aud) sienvage,tz.B. als kreisfoanaaarierund, zu glefime- i n
die ndhere Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch festgesetzt, dass ren. Es hat eine parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeu-
akeine sch2dlichen Auswirkungeno auf ztigzutdeficidrea, welache Bemiebg ader Grenstlicke imzdnialen Veer-d e r
Standortgemeinde oder benachbarten Gemeinden zu erwarten sein duir- sorgungsbereich liegen und somit schiitzenswert sind.*8
fen. A Fur die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die ange-
Was azentrale Versorgungsbereicheo k ofihkten&riteriea zubeahchtenMiedalt und Uimfargy bler AngebatenNue n
sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber zungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit). Neben den
nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis unddie Kom- vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in Bau-
mentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen einzelner leitplanen bzw. in Raumordnungsplanen ebenso wie sonstige raum-
Bundesl &@ander bzw. di e Verankerung de s ordherigche oflef stidtebhaulecme Kanzeptionen zvbenicksichtigen. Dag- s -
ber ei cho - odar Raumerdhengsprogrammen hat ebenfalls zu ei- raus ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der
ner weiteren Ausgestaltung des neuen planungsrechtlichen Instrumentari- Festlegung nicht bereits vollstdndig als zentrale Versorgungsbereiche
ums gefihrt. entwickelt sein missen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung je-
Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere Vor- doch bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.
gaben fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche: A Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes An-
A Innerhalb eines Gemeindegebietes sind entsprechend der festgelegten gebot an dffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzel-
Zentren zentrale Versorgungsbereiche raumlich abzugrenzen. handel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbetriebe, Buronut-

zungen, Wohnungen) aus, die stadtebaulich und funktional eine Ein-
heit bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von der
Funktion eines zentralen Versorgungsbereiches ab. In dem Haupt

A Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Stadt mehrere zentrale Ver-
sorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesondere fir

16 Eine ausfuhrliche Definition des Begriffes zentraler Versorgungsbereich findet sich im An- 17" Vgl. Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 200&. 361.
hang 18 Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3. 2005.



zentrum einer grolReren Gemeinde ist das Angebot vielféltiger als in

dem Hauptzentrum einer kleineren Gemeinde. Neben- und Nahversor-

gungszentren ordnen sich hinsichtlich Ihrer Ausstattung mit Versor-

gungsangeboten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei der

Beurteilung des Einzelhandelsangebotes sind die Betriebsformen, nach
Branchen differenzierte Angebote sowie die Sortimentsbreite und -

tiefe zu beachten.

Eindeutig nicht als zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die
bloRe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B. der haufige
Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Discounters und wei-
terer Fachmaérkte an einer Ausfahrtsstral3e).

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Ver-
sorgungsbereich einzustufen ist, hat die cima gemald den angeflhrten
Rechtsvorschriften folgende Bewertungsmafistébe angelegt. Hierbei gilt es,
die aktuelle Situation und die zuklnftigen Entwicklungsmaoglichkeiten
gleichermal3en zu bericksichtigen:

A

D> > > >

Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes und Dienstleistags-
besatzes,

stédtebaulich integrierte Lage,

Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuRlaufige Erreichbarkeit),
vorhandene funktionale, stadtebauliche, raumliche Strukturen,
heutige und geplante Versorgungsfunktion,

stadtebauliche Planungen der Stadt/Gemeinde.

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche orientiert sich am bis-
her giiltigen Einzelhandelskonzept der Stadt Papenburg (cima 2011). Ab-
weichungen resultieren aus Veranderungen im Einzelhandelsbestand und
in Bezug auf die erfassten erganzenden Diensleistungsunternehmen sowie
konkrete rdumliche und funktionale Gegebenheiten vor Ort.



6 Zentrenkonzept

In den folgenden Abschnitten werden die Abgrenzungen der zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Papenburg beschrieben. Darauf aufbauend
erfolgt die Ableitung von Entwicklungsstrategien.

Das Gliederungssystem der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Pa-
penburg umfasst die folgende Zentrenstruktur:

A Das Hauptzentrum Stadtmitte als Hauptgeschaftszentrum mit innerort-
licher und z.T. auch regionaler Einzelhandels und Dienstleistungsfunk-
tion.

A Stadtteilzentren als Versorgungszentren fiir den gesamten Stadtteil, die
Uberwiegend der Nahversorgung dienen und dartber hinaus Guter des
aperiodischen Bedarfsbereiches anbieten sowie

A Nahversorgungszentren, die fast ausschlief3lich der Nahversorgung die-
nen und dariber hinaus nur ein eingeschranktes Angebot an Giutern
des aperiodischen Bedarfsbereiches vorhalten.

Die cima hat fur die Stadt Papenburg insgesamt sechs zentrale Versor-
gungsbereiche (zzgl. eines Perspektivstandortes)definiert:

Hauptzentrum:

A Stadtmitte

Stadtteilzentren

A Obenende
A Aschendorf

19 Die westlich des Nahversorgungsstandortes verlaufende Bahnlinie stellt eine stadtebauliche
Z&asur zum Stadtteilzentrum Aschendorf dar.

Nahversorgungszentren

A FriederikenstraRe/ KartHillers-StrafRe

A Moorstrale

A Aschendorf

A Mittelkanal/ Kapitan -Venema-StraRe Perspektivstandort)

Im Rahmen der Einzelhandelsanalyse hat die cima samtliche Einzelhandels
und Nahversorgungsstandorte der Stadt Papenburg bewertet. Die nachfol-
genden Standorte wurden jedoch aufgrund der unter Kapitel 5 genannten
Kriterien nicht als zentrale Versorgungsbereiche eingestuft:

Solitare Nah versorger

Netto Marken-Discount, Gutshofstral3e
Markant, Johann-Bunte- Stral3e

NP, Zum Verlaat

Netto Marken-Discount, RaiffeisenstraRé®
Supermarkt Pluster, Hilgenkamp

EDEKA, Kirchstral3e

> > > > > D>

Fachmarktagglomerationen und solitare ~ Fachmarktstandorte
A FlachsmeerstraBe (stdlicher Teil des Gewerbegebietes)

A von-Herz-StraBe  (Gewerblich-technischer Fachmarktstandort zwi-
schen B70 und Friederikenstral3e)

A Solitarstandort Klahsen in Aschendorf
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Sonder- und Fachmarktgebiete sind haufig Standorte fiir groBe Fach-
markte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten und einem hohen Fla-
chenbedarf. Sie sind meist charakterisiert durch eine stadtebaulich nicht
integrierte Lage. Fir die Stadte besitzen sie als Einzelhandelsstandort teil-
weise grof3e Bedeuung, da sie auch regionale Anziehungskraft erzeugen.

In den folgenden Kapiteln (6.1 bis 6.3) erfolgt eine kurze Beschreibung der
definierten zentralen Versorgungsbereiche sowie eine kurze Darstellung
der Entwicklungsperspektiven. Daran anschlieend werdenin Kap. 6.4 die
Fachmarktstandorte dargestellt.

Dariiber hinaus finden sich im Stadtgebiet auch solitare Fachmarkte wie
beispielsweisedas Schuhhaus Klahsen und Sport KlahsenBiro Albers, Ex-
pert Bening, das Mobelhaus Bley, das Kichenstudio Liubbering oder das

Gartencenter Edelkamp sowie vereinzelter Einzelhandel, der diffus im
Stadtgebiet verteilt ist. Diese Anbieter werden im Folgenden nicht weiter

thematisiert, da sie nicht strukturpragend sind und in der Regel ohne wei-

tere Agglomerationseffekte gezielt aufgesucht werden.
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Abb. 23: Ubersicht Zentren - und Einzelhandelsstruktur
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6.1 Zentraler Versorgungsbereich
Hauptzentrum Stadtmitte

Die Stadtmitte ist das Handels- und Dienstleistungszentrum der Stadt Pa-
penburg, das sowohl fiir die Stadt Papenburg als auch fir Teile des Land-
kreises eine bedeutende Versorgungsfunktion einnimmt. Dies wird insbhe-
sondere durch den Bedeutungstiberschuss imperiodischen und aperiodi-

schen Bedarfsbereich deutlich. Sie profitiert vor allem von ihren Magnet-

betrieben sowie ausgewdhlten, inhabergefiihrten Einzelhandelsbetrieben,
denen es gelingt, ihre Kunden durch eine besondere Atmosphéare oder in-

dividuellen Service zubinden.

Die Abb. 24 zeigt die Abgrenzung der Stadtmitte als zentralen Versor-
gungsbereich. Er istgemal § 34 BauGBals besonders schitzenswert anzu-
sehen, sodass Entwicklungen an anderer Stelle keine negativen stadtebau-
lichen Auswirkungen in diesem Bereich hervorrufen durfen.

Im Hinblick auf das Einzelhandelskonzept von 2011 wurde die Abgrenzung
des Hauptzentrums Stadtmitte wie folgt angepasst: Zunachst wurde die
bisherige Aufteilung in einen Kern- und einen Erganzungsbereich aufge-
I6st. In der Stadtmitte ist ein nahezu durchgangiger Einzelhandelsbesatz
vorhanden. Der ehemalige Ergénzungsbereich gilt heute als wichtigerFre-
quenzbringer auch fur den Hauptkanal. Die Lagen sollen daher zukinftig
nicht mehr getrennt voneinander, sondern vielmehr als Einheit verstanden
und betrachtet werden.

Dariiber hinaus wird der solitare Nahversorger Combi an der Kirchstral3e in
den zentralen Versorgungsbereich eingefasst. Der anséassige Nahversorger
befindet sich in fuBlaufiger Entfernung und Sichtweite zur bisherigen Ab-
grenzung. Wesentliche Kopplungsmdglichkeiten zum Hauptkanal sind
hierdurch gegeben.

Mit Erganzung des Einzelhandelskonzepes im September 2021 wurden die
auch die ruckwartig gelegenen Teile der Grundstiicke Hauptkanal rechts
77-83 in die Abgrenzung eingefasst. Die Abgrenzung beinhaltet nun eben-

falsei ne Einrichtung f¢r betreutes
bur go) diahangrenzéhde Grundstiicke, die mégliche Potenzialfla-
chen bieten.

Die Anpassungen sollen eine kurzfristige Starkung des zentralen Versor-
gungsbereiches Hauptzentrum Stadtmitte ermdglichen und gleichzeitig
eine langfristige Stabilitat sicherstellen.

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Stadtmitte umfasst im
Wesentlichen den Hauptkanal im Bereich zwischen Deverweg und Her-
mann-Lange-Stral’e/ RussellstraBe Die rickwartige Begrenzung stellen
westlich der B70 die StralBe Am Stadtpark sowie dieDechant-Schiitte-
StraBedar. Ostlich der B70 umfasst der Kernbereich im Wesentlichen die
Grundstiicke entlang des Hauptkanals. SeitenstraRen spielen bis auf die
FriederikenstraRe kaum eine Rolle. Aber auch in der FriederikenstralRe ist
der Einzelhandel auf dem Rickzug.Gen Nordosten erstreckt sich die Neu-
abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches entlang der B70/ Kirch-
straRe und umfasst die westlich angrenzenden Grundstiicke bis zum Le-
bensmittelmarkt Combi.

Am ndrdlichen Ende des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum
Stadtmitte schlief3t sich unmittelbar an der Ruckseite des Hauptkanals das
Emscenter, der Deverpark sowie weitere Fachmarld entlang des Dever-

wegs an. Aufgrund der anzutreffenden BetriebsgréfRen, des Branchenmixes
und der deutlichen Ausrichtung auf den MIV tragt dieser Bereich den Cha-

rakter eines Fachmarktzentrums. Wegen des bestehenden engen raumli-
chen und funktionalen Zusammenhangs zum Hauptkanal ist dieser Bereich

ebenfalls als Teil deszentralen Versorgungsbereiches abzugrenzen.

Wo hnen

(ase
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Insgesamt liegt der Schwerpunkt des Einzelhandelsam Hauptkanal bei den
Warengruppen des aperiodischen Bedarfsbereichs. Auch wenn im Bereich
Bekleidung deutschlandweit agierende Filialisten als typische Frequenz-
bringer weitgehend fehlen, stellen kleinere und gréRere lokale bzw. regio-
nale Anbieter dennoch eine interessante Angebotsmischung, die auch die
Verfugbarkeit einer Vielzahl der gangigen Marken sicherstellt. Stddstich
der B70 spielt der Einzelhandel im Vergleich zu den Dienstleistungen nur
noch eine untergeordnete Rolle. Dieser Bereich wird dominiert durch 6f-
fentliche Einrichtungen wie das Rathaus, die TouristInformation und na-
turlich das Krankenhaus.

Der nordliche Teil des zentralen Versorgungsbereiches rund um das Ems
Center und den Deverpark zeichnet sichdurch einen vergleichsweise ho-
hen Anteil an Sortimenten des periodischen Bedarfsbereiches aus. Dies ist
auf die beiden SB-Warenhduser zuriickzufiihren, die damt auch den
Schwerpunkt der Nahversorgung in ganz Papenburg darstellen. Hinzu
kommen Warengruppen des aperiodischen Bedarfsbereiches, hauptsach-
lich baumarktspezifische Sortimente, Waren aus dem Bereich Medien und
Technik sowie Einrichtungsbedarf.

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Stadtmitte zeichnet sich
insgesamt durch eine ausgepragte Funktionsmischung aus. Neben dem
Einzelhandel nehmen Dienstleistungen, aber auch Gastronomie und Frei-
zeitangebote eine wichtige Rolle ein.

Eine ausgesprochene Bsonderheit am Hauptkanal ist es, dass in weiten
Teilen nur relativ geringe Kundenfrequenzen erreicht werden. Dies ist zum
einen dadurch bedingt, dass hier fir eine Haupteinkaufslage ein tber-
durchschnittlich hoher Anteil an Dienstleistungen in den Erdgeschossnut-
zungen vorliegt. Zum anderen wird allein durch die Art der Bebauung (zahl-
reiche einzelnstehende Hauser) die Ausbildung einer durchgehenden
Schaufensterfront verhindert. Hinzu kommt eine weitere Besonderheit des
Hauptkanals: Viele Geschéafte verfligen ber einen Hintereingang, an dem
den Kunden eine begrenzte Anzahl von Parkplatzen zur Verfiigung steht.
Die Geschafte werden daher oft zielgerichtet Gber die Stralle Am Stadtpark

bzw. die Dechant-Schiitte-StralRe angefahren, ohne dass die Kunden den
Hauptkanal frequentieren. So kommt es also dazu, dass trotz der sich durch
das Element des Kanals ergebenden besonderen stadtebaulichen Qualita-
ten, der Hauptkanal vergleichsweise wenig zum Flanieren und Bummeln
genutzt wird. Eine Ausnahme bilden hierbei die Tage, anden der Wochen-
markt stattfindet.

Abb. 25: Eckdaten Hauptzentrum Stadtmitte

Anzahl der Betriebe Verkaufsflache Umsatz

(Hauptsortiment) ingm
periodischer Bedarf (gesamt) 37 11.250 441
davon Nahrungs- und Genussmittel 21 8.525 314
aperiodischer Bedarf (gesamt) 69 42.080 94,4
gesamt 106 53.330 138,5

Quelle: cima 2019
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Abb. 26: Ausgewahlte Einzelhandelsbetriebe im zentralen  Versorgungsbe- Insgesamt betrachtet besteht im zentralen Versorgungsbereich des Haupt-
reich Hauptzentrum Stadtmitte zentrums Stadtmitte keine ausgepragte Leerstandsproblematik. Die Leer-
: e 1 A stédnde finden sich entweder in wenig exponierten Lagen wie der Frie-
derikenstral3e oder werden relativ zligig neu besetz, so dass sie aus Kun-
densicht kaum wahrgenommen werden. Deutlicher treten die Leerstande
im Ems-Center hervor.

Ausblick

Insgesamt besitzt das Hauptzentrum Stadtmitte flr die Stadt Papenburg
eine besondere und herausragende Bedeutung. Um diese Stellung z be-
wahren und auf langfristige Sicht sowohl die Lagen am Hauptkanal als auch
in der Fachmarktlage am Deverweg nachhaltig zu starken, sollten folgende
einheitliche Entwicklungsstrategien verfolgt werden:

A Orientierung am und Umsetzung des Branchenkonzeptes

A langfristige Starkung des Hauptzentrums Stadtmitte, insbesondere der
Lagen am Hauptkanal (quantitative und qualitative Entwicklung)

A Stadtebauliche Neuordnung des EmsCenters/ Wiederbelebung der

Leerstdnde (neue Nutzungskonzepte)

Funktionale/ stéadtebauliche Aufwertungen

Stadtmarketing/ Citymanagement

> > >

Verbindung zwischen den Teilbereichen starken (Synergieeffekte nut-
zen)

Diese stichpunktartig aufgefiihrten Strategien und Entwicklungsziele wer-
den unter Kap. 8.2 detailliert beschrieben.

Quelle: cima 2019















































































































































































































