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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag und Zielsetzung

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

= Mit der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Papen-
burg sollen die Anforderungen und Rahmenbedingungen der Raum-
ordnung (derzeit geltendes Regionales Raumordnungsprogramm
2010 fur den Landkreis Emsland) und Landesplanung (derzeit gelten-
des Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017) erfullt wer-
den. MaBgebliche Relevanz hat die Uberpriifung und Fortschreibung
der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowie die Fort-
schreibung der Papenburger Sortimentsliste.

Auftraggeber

=  Stadt Papenburg
Hauptkanal rechts 68/69
26871 Papenburg

Zeitraum
= Oktober 2018 bis Juni 2020, Ergénzung Erweiterungsflachen ZVB
Hauptzentrum Stadtmitte September 2021

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign
= Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf aktualisier-
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 Kaufkraftabflisse

Uberpriifung und Fortschreibung der vorliegenden Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Papenburg unter Bertick-
sichtigung einer fir 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 Potenziale,
um die Kaufkraft nachhaltig an Papenburg zu binden

Erarbeitung von Entwicklungsméglichkeiten und Handlungsempfeh-
lungen fiir den Einzelhandel

Vorbemerkung zur Methodik

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 Einzelhandelsumséatze erfolgt Uber ver-
offentlichte regionale Flachenproduktivitaten und weiterer Quellen
der Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der Inaugen-
scheinnahme der Unternehmen.

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

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



2 Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung

2.1 Allgemeine Trends im Einzelhandel

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

Die Bevolkerung wird in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig zu-
riickgehen und damit auch die Nachfrage. Daneben verdndert sich die Be-
volkerungsstruktur vor allem im Bereich der alteren Bevolkerungsgruppen.
Das sich erweiternde Marktsegment der ,jungen Alten” wird dabei zu einer
neuen wichtigen Zielgruppe fur den Handel.

Bei nur leicht wachsendem Gesamtumsatz ist der Handel vor allem durch
einen starken Verdrangungswettbewerb gekennzeichnet. Der Preis
(Discountorientierung, Stichwort ,Geiz ist geil”) wird weiterhin ein Instru-
ment zur Erh6hung von Marktanteilen und Marktdurchdringung bleiben.
Trotz der wieder zunehmenden Qualitatsorientierung und den aktuell
steigenden privaten Verbrauchsausgaben (gute Arbeitsmarktlage und stei-
gende Gehalter) bleibt der Kaufpreis auf Verbraucherseite immer noch ein
wichtiger Aspekt bei der Kaufentscheidung.

Weit wichtiger fiir die aktuelle und zukiinftige Entwicklung und dem damit
verbundenen Strukturwandel innerhalb der Handelslandschaft ist die Zu-
nahme des Online-Handels. Durch diese Entwicklungen steht der mittel-
standische Handel nicht nur regionalen Wettbewerbern, sondern auch
nationaler oder sogar internationaler Konkurrenz gegentiber. Der E-Com-
merce verzeichnet seit Jahren ein stetiges Umsatzwachstum. Je nach
Untersuchungsdesign variieren hierbei die Angaben und Prognosen zum
Umsatz des Online-Handels:

Abb. 1: Umsatze des Einzelhandels und Online-Handels in Mrd. €
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Zwischen 2009 bis 2018 konnte der Einzelhandel insgesamt ein Umsatz-
wachstum von 104,2 Mrd. €, d. h. eine Steigerung von rd. 25 %, verzeichnen.
Das Wachstum ist zu einem Anteil von rund 36 % auf Umsatzzuwachse im
Onlinehandel zuriickzufihren. Dort konnte eine Umsatzsteigerung von rd.
15,6 Mrd. € im Jahr 2009 auf ca. 53,6 Mrd. im Jahr 2018 generiert werden.



2.2 Veranderte Kundenanspriche

Sowohl Kunden als auch Einzelhdndler reagieren unterschiedlich auf
gesellschaftliche Trends. Konsummuster verschwimmen zunehmend und
der Konsument als solches wird fiir den Einzelhandel zunehmend ,unbere-
chenbarer”. Kennzeichen hierfiir sind ein multioptionales Verhalten des
Verbrauchers beim Einkauf sowie die hohe Wechselbereitschaft zwischen
Produkten, Anbietern und Einkaufsstatten.

Die Anspriiche der Konsumenten steigen nicht nur in puncto Qualitit. Uber
den reinen Versorgungsaspekt hinausgehend soll das Einkaufen als Erleb-
nis und aktive Freizeitgestaltung fungieren (Erlebniseinkauf). Es besteht der
Wunsch nach emotionaler Stimulierung, Unterhaltung und Service. In An-
betracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der stationdre Handel
seine Mehrwerte darstellt und kommuniziert, was nur im direkten Kontakt
moglich ist. Dies betrifft beispielsweise den direkten Kontakt mit dem Pro-
dukt und dem Berater vor Ort. Schlagworte wie Authentizitat, Erlebnis,
Emotion, Individualitat, Personalisierung, Service und Convenience werden
somit nicht nur fir den Verbraucher beim Einkauf immer wichtiger, auch
fur den Handel steigt deren Bedeutung im Wettbewerb mit dem Online-
Handel. Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwicklungen
und Strategien des Handels, um den hybriden Kunden anzusprechen.

Inszenierung

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebskanalen
sind eine gezielte Inszenierung der Waren und Raume sowie die Vermitt-
lung von Erlebniswerten und zusatzlichen Anreizen fir den Kunden von
groBer 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 regelméaBige und individuelle Ak-
tionen und Aufmerksamkeiten gegeniiber dem Kunden kann oftmals einen

entscheidenden Faktor zur Generierung eines emotionalen Mehrwertes
darstellen. Die Mdglichkeiten zu einer ansprechenden Inszenierung sind
dabei nicht nur auf den Verkaufsraum und die Warenprasentation be-
schrankt, auch der Online-Auftritt bzw. Broschiren stellen wichtige Platt-
formen flr einen gelungenen Gesamteindruck dar.

Profilierung

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unternehmens
oder auch von Einzelhandelslagen und Quartieren herausgearbeitet, um
somit eine Abgrenzung und Positionierung im Vergleich zu Wettbewerbern
zu verbessern. Dies kann durch die spezielle Betriebshistorie oder durch
Spezialisierungen z. B. Gber Sortiment, Personal und Service erfolgen. Es
gilt ein positives Bild in den Képfen der Konsumenten zu hinterlassen.

Convenience

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im Kon-
sumverhalten der heutigen Zeit. Convenience ist hierbei als Anspruch der
Kunden sowohl an den Einkauf als auch an das Produkt zu verstehen. Letz-
teres zeigt sich u. a. durch das stark nachgefragte individuelle und passge-
naue Angebot in Frischetheken zum schnellen Verzehr direkt zum Mitneh-
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 Convenience-Fokus bietet die Kette ,Das Kochhaus”.
Hier werden bereits portionierte Lebensmittel mit Rezeptvorschlag ange-
boten.



Abb. 2: ,Das Kochhaus” und Convenience-Anbieter “REWE to go”

T b e

= -

Quelle:  cima 2019

Authentizitat

Neben den Trends zu groBen 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 glaubwirdiges Auf-
treten kénnen hier von Vorteil sein. Kunden legen dabei weniger Wert auf
den ,groBBen Auftritt” als auf Transparenz, Echtheit und eine kompetente
Beratung. Warenprasentation und Ladendesign kdnnen dabei auch puris-
tischer anmuten.

Mono-Label Store

Als Mono-Label Stores werden Geschafte bezeichnet, die auf ihrer Ver-
kaufsflache ausschlieBlich Produkte einer Marke verkaufen. War dieser
Trend schon seit langerem in der Modebranche etabliert, so sind nun
Firmen verschiedener anderer Branchen mit aufgesprungen. Der zentrale
Vorteil dieser Laden liegt in der Ndhe zwischen Verkdufer/ 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 GroBstadte nimmt das Flachenange-
bot zudem stetig ab. Mono-Label Stores kdnnen eine Antwort des

Einzelhandels auf dieses Problem darstellen. Statt der groBen Markenviel-
falt in Multi-Label Stores wird hier eher eine kleinere Auswahl an Waren in
enger Zusammenarbeit mit oder direkt durch den Hersteller angeboten.

Flagship-Stores

In den ,Vorzeigeladen” der jeweiligen Hersteller, Handels- oder Dienstleis-
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 Exklusivitdt die Bekanntmachung der Marke bspw. bei Touristen
voranzutreiben, weshalb in ,Flaggschiffen” weder interaktive noch indivi-
duelle Elemente fehlen diirfen. Haufig werden die neuesten Produkte und
Entwicklungen zunachst nur in Flagship-Stores prasentiert.

Cross-Selling

Dem Kunden werden Zusatzangebote bereitet, die die Kundenbindung
erhdhen. Dies kann durch die Ergdnzung des eigenen Sortiments (Schuhe
und Schuhputzcreme), durch zusatzliche Serviceleistungen im Geschaft
(Café, Postfiliale etc.) oder durch das Angebot von Produkten bzw.
Leistungen anderer Unternehmen erfolgen. Ein gutes Beispiel ist auch 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-
ten von Kursen zur Bedienung der erworbenen Gerate einschlieBlich der
installierten Software umfassen. Die Schaffung von Zusatzleistungen er-
ganzend zu den angebotenen Produkten ist fiir den stationaren Einzelhan-
del eine Moglichkeit, sich gegeniiber dem Online-Handel zu profilieren.

Digitalisierung und E-Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das Verbraucherverhalten ist aber die weiter-
hin zunehmende Digitalisierung. Fiir den stationdren Handel kann E-Com-
merce sowohl Risiko als auch Chance darstellen. Hierbei verscharft sich
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durch die wachsende Anzahl an digitalen Angeboten die Wettbewerbssi-
tuation fiir den stationaren Einzelhandel. Kunden mochten sich vor dem
Kauf jederzeit, Gberall und Giber alle Kanale informieren. Dies geschieht zum
einen im Geschaft durch die Beratung vor Ort, zum anderen mit Laptop,
PC, Tablet und Smartphone online auf Webseiten, Vergleichsportalen und
in sozialen Netzwerken, genauso wie analog iber Printmedien. Dabei reicht
es nicht mehr aus, als Handler nur einen Kanal zu bedienen; es missen
moglichst alle Kanéle genutzt und (gleichzeitig) bedient werden. Der Kunde
kann beim sogenannten Multi-Channeling beim Kauf zwischen mehreren
Vertriebskanalen wahlen, z. B. zwischen Online-Shop, Katalog oder statio-
narem Handel. Beim Cross-Channeling (,Seamless Commerce”) kann der
Kunde wahrend des Einkaufes zwischen den Kanalen wechseln, z. B. das
Produkt online bestellen und stationar im Geschéft abholen.

Andererseits eroffnen die Entwicklungen im E-Commerce auch kleinen
Héandlern eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung oftmals online vor-
bereitet, jedoch im stationaren Handel tatsachlich getatigt. Hierbei spricht
man vom sogenannten ROPO-Effekt (Research online, purchase offline =
suche online, kaufe offline) — eine Chance fur den stationaren, mittel-
standischen Handel vor Ort. Essenziell fir den stationdren Handler ist
dabei eine Online-Prasenz mit Informationen zum Ladengeschéft, um
digital vom Kunden aufgefunden zu werden.

Eine Webseite mit Informationen zum Geschéft, Offnungszeiten und eine
Darstellung der Produkte stellt dabei eine absolute Notwendigkeit dar.
Darliber hinaus bieten Unternehmen zahlreiche Dienste fir 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 Media-Plattformen wie Face-
book, Twitter, Instagram, Pinterest und Youtube die M&glichkeit, Produkte,
Aktionen etc. zu bewerben.

Mit der wachsenden Bedeutung des Online-Handels wird der statio-
nidre Handel immer héufiger zum reinen Ausstellungsraum: Beim so-
genannten ,Showrooming” informieren sich die Interessenten im La-
den, kaufen anschlieBend aber online. Die Herausforderung fiir den
Handel besteht darin, die Vorteile aller Vertriebskandle zu kombinie-
ren und somit ein Ladengeschidft zum echten Fiihlen, Erleben, dem
Kontakt mit dem Produkt und anschlieBender Bestellméglichkeit im
Netz zu schaffen. Im Idealfall gelingt es dem stationdaren Handler, dass
der Kunde am Ende bei ihm kauft — offline im Laden oder online im
eigenen Online-Shop.

2.3 Entwicklung der Betriebsformen

Bei den Betriebsformen fiihren die Rahmenbedingungen zu einer Fortset-
zung des Wandels und einer weiteren Polarisierung und Positionierung.
Folgende wesentliche Muster sind dabei marktbestimmend:

= Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen. Die Flachenpro-
duktivitat sinkt.

=  Weitere Spreizung zwischen discount- und premiumorientierten Ange-
botsformen. Die Profilierung der Anbieter wird weiter gescharft.

= 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 sog. Flagship-Stores an we-
nigen Standorten das Prestige der Marke.

= Traditionelle Fachgeschafte 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 Facheinzelhdndler ist gleichzeitig Franchisenehmer
der verschiedensten Anbieter in seiner Stadt oder Region. Einkaufsko-
operationen sind das MindestmaB an Verbundldsungen.

Viele Filialisten sind nach dem Top-down-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 (Filialisten) mit individuellen, lokalen Fachgeschéf-
ten der Schlissel fur einen attraktiven Innenstadt-Einzelhandel ist.

Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der Top-Indikator fiir
eine attraktive Kundenbewertung der Innenstadt ist. Je vollstandiger
das Markenportfolio, desto mehr unterschiedliche Zielgruppen kénnen
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 GroBstadtlagen, Fachmarktzentren oder landliche Struktu-
ren), Aufwertung im Ladenbau (groBerer Platzbedarf), Serviceebene
(Convenience, Ausbau des Ready-to-eat-Angebots), neue Angebots-
philosophien (gesunde, regionale Lebensmittel). GroBe allein ist nicht
mehr entscheidend. SB-Warenhauser haben die Grenze des Wachstums
erreicht. Eine Sortimentskompetenz, die von Lebensmittel tber 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 fiir 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
Fachmarkte stoBen dabei in immer neue Bereiche vor und setzen so als
.Category Killer" spezialisierte Fachhandelssparten unter Druck (z. B.
MediaSaturn im Bereich Elektro, Fressnapf im Bereich Zoobedarf). Aber
auch hier ist das GroBenwachstum gebremst. Die sogenannte digitale
Regalverlangerung ermdglicht es, die Anzahl der prasentierten Pro-
duktvarianten zu verringern und Ausstellungsflache zu sparen.

Weitere ausldndische Anbieter werden versuchen, den deutschen Markt
zu erschlieBen. Deutschland ist als Europas groBter 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, mussen trotz al-
ler Markengleichheit unverwechselbar sein und die Kunden auch emo-
tional ansprechen (z. B. Themen-Center).

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

Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich momentan in der

Pionierphase und wird liber die ndchsten Jahre weitere Marktanteile ge-
winnen. Die Konzepte reichen dabei von Online-Shops der etablierten
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Lebensmittelhdndler bis zu neuen, reinen Online-Anbietern wie
allyouneedfresh.de oder hellofresh.de.

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

Abb. 3: Marktanteile nach Vertriebsformen 2007 - 2017 (nominal in %)
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2.4 Aktuelle Entwicklungen im Lebensmittel-
einzelhandel

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also der periodischen Bedarfsde-
ckung, spielen einerseits Aspekte wie Nahe und Erreichbarkeit sowie Zeit
und Preisorientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird im zunehmen-
den MaBe wieder auf Qualitat und Regionalitat 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 gegenibergestellt. Eines der
wesentlichen Probleme fiir die Supermarkte im Wettbewerb mit den
Discountern liegt immer noch in ihrem gréBeren Flachenbedarf. Ein Voll-
sortiment beginnt bei 8.500 bis 12.000 Artikeln und bend&tigt mindestens
1.200 bis 1.800 gm Verkaufsflache. Bei Neugriindungen sind Flachen Gber
2.500 gm keine Seltenheit mehr (sog. ,GroBBe Supermarkte”). Sind diese Fla-
chen nicht verfligbar, missen die Handler Kompromisse eingehen und ver-
spielen auf den héaufig zu kleinen Flachen ihren wichtigsten Trumpf
gegenuliber 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 Angebotsbau-
steinen und in signifikanten Prozessveranderungen zu sehen:

= Die Anspriiche der Verbraucher an die Warenprasentation steigen. Bei
gleicher Artikelzahl entscheidet die Prasentation der Ware Uber die
Attraktivitat eines Marktes. Je groBziigiger die Ware prasentiert werden
kann, desto seltener muss das Regal aufgefiillt werden, wodurch das
Personal entlastet wird und mehr Zeit fir den - bei Supermarkten
besonders erwarteten — Kundenservice zur Verfligung hat.
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Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Méarkte, und als Reaktion auf
Woinsche einer alternden Kundschaft, wurde bei vielen aktuellen Super-
markten die Hohe der Regale deutlich reduziert, so dass die Kunden
bequem dariiber hinwegblicken kdnnen und ein beschwerliches Greifen
nach Waren Uber der eigenen Kopfhohe entfallt. In Konsequenz muss
die friher vertikal angeordnete Ware nun horizontal auf eine gréBere
Flache verteilt werden.

Gesetzliche Vorgaben machen einen zuséatzlichen Platzbedarf erforder-
lich. So zum Beispiel die Anforderungen der Verpackungsverordnung,
nach der Kunden Verpackungsmaterial sofort im Laden entsorgen
kdnnen oder die Bereitstellung von Riicknahmeautomaten fiir Mehr-
und Einwegflaschen im Laden.

Backautomaten fiir frische Backwaren bendtigen zusatzlich Flache im
Laden fir Lagerung, Bestlickung und Warenprésentation.

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 Kuhltruhen, Kihlregale/-zellen etc. fur
die ,Ready-to-eat” Convenience-Produkte.

GroBzligigere Gange sorgen nicht nur flr ein angenehmeres Einkaufs-

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

Abb. 4: ZeitgeméaBer Ladenbau in modernen Lebensmittelmérkten (Bsp.: LIDL
Leverkusen-Hitdorf)

el

Quelie: cima 2018

Grundsatzlich gilt fur zukiinftige 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 Verbraucher nach einem ,One-Stop-Shopping” entgegen. Ein
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 (Bio-Markt, 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 Sensibilitédt fir Bio-Produkte haben
sich etwa Bio-Supermarkte als ,neue Form” des Vollsortimenters bereits
bewahrt. Die sog. Soft-Discounter (z. B. Netto, NP-Markt) haben dagegen
in stark verdichteten Gebieten und Bereichen mit niedrigerem Kaufkraftni-
veau erfolgreich die Funktion eines Nahversorgers Glbernommen. Bei die-
sen Betriebstypen gewinnt jedoch aufgrund der beschrénkten Auswahl das
individuelle Zusatzangebot im Umfeld an Bedeutung (Backer, Metzger,
Obst, Gemiise, etc.).
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Aus stadtischer Sicht ist hinzuzufligen, 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
Bevdlkerung zu gewahrleisten. Sie dienen zugleich als sozialer Treffpunkt
fur Kinder, Jugendliche, Senioren (ohne Fiihrerschein) und alle anderen Al-
tersgruppen. Diese Zentren leisten auch einen wichtigen Beitrag im Sinne
der ,Stadt der kurzen Wege" und der Verkehrsreduzierung.

2.5 Auswirkungen auf die zukinftige Einzel-
handelsentwicklung von Papenburg

Im Lebensmitteleinzelhandel zeigt sich insbesondere bei Neugriindungen
und Vollsortimentern ein Trend zu immer gréBeren Verkaufsflachen, um
den Anspriichen der Kunden zu gentigen und langfristig die Existenz si-
chern zu kénnen. Gleichzeitig steigen wie im gesamten Einzelhandel der
Konkurrenz- und Kostendruck, wahrend die Flachenproduktivitaten sinken.
Daher ist auch in der Stadt Papenburg davon auszugehen, dass bestehende
Einzelhdndler in allen Branchen und speziell im Lebensmitteleinzelhandel
zur Sicherung der Existenz und Steigerung der Attraktivitat groBere Ver-
kaufsflachen bendtigen.

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

vom Kunden gefunden zu werden. Durch eine Kombination verschiedener
Vertriebskanale sollte es somit das Ziel sein, nicht nur als stationarer
.Showroom"” zu dienen, sondern dass der Kunde sowohl offline im Laden
als auch online im Shop beim Papenburger Einzelhandler einkaufen 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 zukunftige Papenburger Einzelhandelsentwicklung integriert.

2.6 Einzelhandel und Raumordnung:
Landesraumordnungsprogramm
Niedersachsen (LROP 2017)

Grundsétzlich werden nicht raumbedeutsame Vorhaben bis 800 m? Ver-
kaufsflache Uber das Stadtebaurecht gesteuert und bedirfen keiner raum-
ordnerischen Uberpriifung.

Bei groBflachigen Einzelhandelsvorhaben i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO mit
i. d. R. mehr als 800 m? Verkaufsfliche sind allerdings die Ziele der Raum-
ordnung zu beachten sowie die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse
der Raumordnung zu berticksichtigen (§ 4 Abs. 1 ROG). Als neue Einzelhan-
delsgroBprojekte i. S. d. LROP Niedersachsen 2017 gelten auch Verkaufs-
flachenerweiterungen, die die Gesamtverkaufsflache des Vorhabenstan-
dortes auf (iber 800 m? erhéhen sowie auch mehrere selbstindige, gege-
benenfalls jeweils fur sich nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die
rdumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und
von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen
wie von einem EinzelhandelsgroBprojekt ausgehen oder ausgehen kénnen
(Agglomerationen).

§ 11 Abs. 3 BauNVO legt fest, dass groBflachige Einzelhandelsvorhaben au-
Ber in Kerngebieten ausschlieBlich in Sondergebieten zulassig sind. Dabei
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gilt die Regelvermutung, dass bei mehr als 800 m? Verkaufsflache groBfla-
chiger Einzelhandel vorliegt, als widerlegbar. Das bedeutet, dass ein Le-
bensmittelmarkt auch mit mehr als 800 m? Verkaufsflache in einem Allge-
meinen Wohn- oder Mischgebiet zuldssig sein kann, wenn ber 50 % sei-
nes Umsatzes von der fuBlaufigen Wohnbevdlkerung getragen werden und
der Betrieb keine wesentlichen Auswirkungen auf wohnortnahe Versor-
gungsstrukturen sowie die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche er-
warten lasst (sog. ,stadtebauliche Atypik”).

Bezuglich des Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen, das zuletzt
im Jahr 2017 neu beschlossen wurde, sollen nachfolgend einige besondere
Aspekte herausgehoben und erlautert werden, die fiir neue Einzelhandels-
groBprojekte 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 jeweils aktuell rechts-
glltige Form des Landesraumordnungsprogramms nebst dazugehoriger
Begriindung.

Der Gesetzgeber sieht vor, dass zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger
Lebensverhaltnisse in allen Teilrdumen Einrichtungen und Angebote des
Einzelhandels in ausreichendem 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:

= 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 Sorti-
menten (u. a. Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie- und Parfliime-
riewaren) besteht und deren Umsatz zu mehr als 50 % mit Kauf-kraft
aus einem fuBlaufigen Einzugsbereich generiert wird. Der fuBlaufige

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

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

= Raumbedeutsame Nahversorgung

- Dazu zdhlen EinzelhandelsgroBprojekte im Sinne des 8§11 Abs. 3
BauNVO, bei denen die obigen Punkte nicht zutreffen. Die Zulassig-
keit der Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sonder-
gebieten fiir derartige Vorhaben bestimmt sich nach den landes-
und regionalplanerischen Vorgaben (vgl. LROP 2017, Abschnitt 2.3,
Ziffer. 02).

Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung

Die mit der LROP-Anderung 2017 neu eingefiihrte Kategorie zielt auf die
Ermdglichung von EinzelhandelsgroBprojekten in eher landlichen Regio-
nen ab, um Versorgungsstrukturen auch auBerhalb der Zentralen Orte mit
groBflachigen Markten erganzen zu kdnnen.

= Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung
werden hierbei grundsatzlich in Abstimmung mit den unteren Landes-
planungsbehorden festgelegt, da ihr Einzugsgebiet bestimmt und in
den RROPs abschlieBend geregelt werden muss.

= Des Weiteren sind folgende Aspekte zu beachten: Hierzu zahlen 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 Nicht-Beeintrach-
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:

.In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Ein-
zelhandelsgroBprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den
grundzentralen Verflechtungsbereich gemdB Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Séitze 8
und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot
grundzentral).

In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Ein-
zelhandelsgroBprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den
maBgeblichen Kongruenzraum nicht wesentlich lberschreiten (Kongruenz-
gebot aperiodisch mittel- und oberzentral). Der maligebliche Kongruenz-
raum gemdB Satz 3 ist von der unteren Landesplanungsbehérde unter Be-
rlicksichtigung insbesondere

= der zentralértlichen Versorgungsauftrdge der Standortgemeinde sowie
benachbarter Zentraler Orte,

= der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,

= von grenztiberschreitenden Verflechtungen und

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

zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm fest-

gelegt ist.

Eine wesentliche Uberschreitung [...] ist gegeben, wenn mehr als 30 vom
Hundert des Vorhabensumsatzes mit Kaufkraft von auBerhalb des maBgeb-
lichen Kongruenzraumes erzielt wiirde. Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir
das neue EinzelhandelsgroBprojekt insgesamt als auch sortimentsbezogen
einzuhalten.” (LROP 2017, Abschnitt 2.3, Ziffer 03)

' Das Marktgebiet zeigt den Ist-Zustand einer Stadt und bildet ab, welches Einzugsgebiet der
Durchschnitt aller Betriebe erreicht. Zu beriicksichtigen ist, dass einzelne Betriebe ein un-
gleich hoheres Einzugsgebiet aufweisen kdnnen.

Im Grundsatz blieb das Kongruenzgebot unverdndert, 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) das Einzugsgebiet ei-
nes EinzelhandelsgroBprojektes den jeweils mageblichen Kongruenzraum
nicht wesentlich Gberschreiten. Eine wesentliche Uberschreitung ist gege-
ben, wenn mehr als 30 % des Vorhabenumsatzes von auBerhalb des anzu-
wendenden Kongruenzraums erzielt wird.?

Der Abgrenzung des Kongruenzraumes kommt somit eine maBgebliche
Bedeutung flr die Steuerung und Entwicklung des groBflachigen Einzel-
handels zu.

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

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

Konzentrationsgebot:

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsge-
bot).” (LROP 2017 2.3 Ziffer 04)

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

2 Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels”
des LROP
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Integrationsgebot:

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant
sind, sind nur innerhalb der stédtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integ-
rationsgebot). Diese Fldchen miissen in das Netz des 6ffentlichen Personen-
nahverkehrs eingebunden sein.

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom
Hundert periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stddte-
baulichen Konzeptes ausnahmsweise auch auBerhalb der stddtebaulich in-
tegrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen
Ortes im rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn
eine Ansiedlung in den stddtebaulich integrierten Lagen aus stddtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener
baulicher Strukturen, der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Orts-
bild oder aus verkehrlichen Griinden nicht méglich ist; Satz 2 bleibt unbe-
rihrt." (LROP 2017 Abschnitt 2.3 Ziffer 05)

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten sind auch auBerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich
gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
Zentralen Ortes zuldssig,

a) wenn die Verkaufsfliche fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr
als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsfléche und héchstens 800 m? betrdigt
oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die
Raumvertrdglichkeit eines gréBeren Randsortiments ergibt und sichergestellt
wird, dass der als raumvertrdglich zugelassene Umfang der Verkaufsfliche
fur das zentrenrelevante Randsortiment auf das geprtifte Einzelhandelsgrof3-
projekt beschrdnkt bleibt.” (LROP 2017 Abschnitt 2.3 Ziffer 06

Das Integrationsgebot zielt darauf ab, die Funktionsfahigkeit der Innen-
stadte und Ortszentren zu sichern und zu starken. Neue EinzelhandelsgroB-
projekte mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sind daher nur innerhalb

der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig. Diese stehen in engem rdum-
lichem und funktionalem Zusammenhang zu zentralen Versorgungsberei-
chen.

Die neu gefasste Ausnahmeregelung zum Integrationsgebot fiir Einzelhan-
delsgroBprojekte, die zu mindestens 90 Prozent periodische Sortimente
anbieten, zielt - unter Erfillung definierter Kriterien - auf eine Ermogli-
chung solcher Vorhaben auch auBerhalb 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 unglinstiger Rahmenbedingungen eine flachendeckende Ver-
sorgung der Bevolkerung mit Gltern des periodischen Bedarfsbereichs zu
ermdglichen.

GroBflichige Einzelhandelsansiedlungen ab 800 m? Verkaufsflache mit ei-
nem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment dirfen dagegen auch auBer-
halb der stadtebaulich integrierten Lagen realisiert werden. Der Umfang
der zentrenrelevanten Randsortimente darf jedoch 10 % der Gesamtver-
kaufsflache der geplanten Einzelhandelsnutzung nicht tiberschreiten. Dar-
Uber hinaus darf die Gesamtverkaufsflache der zentrenrelevanten Randsor-
timente nicht gréBer als 800 m? sein.

Beeintrachtigungsverbot:

+Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstand-
orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung diirfen durch
neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden
(Beeintrachtigungsverbot).” (LROP 2017 Abschnitt 2.3 Ziffer 08)

GemalB Beeintrachtigungsverbot dirfen EinzelhandelsgroBprojekte im
Sinne der Raumordnung weder die bestehenden, ausgeglichenen
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Versorgungsstrukturen bzw. deren Verwirklichung, noch die Funktionsfa-
higkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung der Standortgemeinde und
der Nachbargemeinden wesentlich beeintrachtigen.

Das Beeintrachtigungsverbot blieb unverandert.

Abstimmungsgebot:

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen. (Abstimmungsge-
bot)” (LROP 2017, Abschnitt 2.3, Ziffer 07)

Das Abstimmungsgebot wurde in der Anderung des LROP Niedersachsen
2017 geringfligig angepasst. Neue EinzelhandelsgroBprojekte 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 Leer. Laut
des Regionalen Raumordnungsprogramms 2010 des Landkreises Emsland
sowie auch des Landesraumordnungsprogramms Niedersachen 2017
Ubernimmt die Stadt Papenburg als Mittelzentrum im Westen Niedersach-
sens eine wichtige regionale Versorgungsfunktion fiir die Bevolkerung ih-
res Verflechtungsbereichs. Die Stadt soll entsprechend der raumordneri-
schen Ziele die Sicherstellung und Versorgung mit Giitern und Dienstleis-
tungen des gehobenen Bedarfs wahrnehmen. Bezlglich der periodischen
Sortimente besitzt die Stadt Papenburg die raumordnerische Aufgabe, die
Versorgung der eigenen Bevdlkerung 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 sudlich gelegenen Grundzentren Rhede
(Ems), Dorpen, Esterwegen, Lathen, S6gel und Werlte im Landkreis Emsland
und den nordlich gelegenen Grundzentren Bunde, Weener, lhrhove (Ge-
meinde Westoverledingen), Rhauderfehn, Ostrhauderfehn und Idafehn
(Gemeinde Ostrhauderfehn) im Landkreis Leer und Saterland im Landkreis
Cloppenburg. Konkurrierende Mittelzentren sind Meppen (LK Emsland)

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

und Leer (LK Leer). Das nachstgelegene Oberzentrum ist Oldenburg (s.
Abb. 6).

Oldenburg mit seinem umfassenden Einzelhandelsangebot steht durchaus
in Konkurrenz zum Papenburger Einzelhandel. Aufgrund der gréBeren
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 zusatzlich unter Druck gesetzt haben (Meppen: u.a. Eréffnung
der MEP: Meppener Einkaufspassage; Leer: u.a. Modernisierung CEKA-
Kaufhaus).
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Abb. 5: Stadtgebiet Papenburg
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Die Stadt Papenburg ist Dienstleistungs- und Handelszentrum insbeson-
dere fir den Norden des Landkreises, aber auch ein wichtiger Wirtschafts-
standort. Das bekannteste der ansdssigen Unternehmen ist die Meyer
Werft. Darliber hinaus ansdssig sind u.a. die Johann 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 groBen Bedeutung des maritimen Sektors fir 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 StraBe, Schiene, Wasser
und Luft angeschlossen. Aufgrund der durch die Stadt Papenburg fiihren-
den BundesstraBe B70 und weiterer Landes- und KreisstraBen ist Papen-
burg von Gemeinden der Landkreise Emsland und Leer gut zu erreichen.
Die nachstgelegene Anschlussstelle an die 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-
straBe 401, ist Oldenburg, als nachstgelegenes Oberzentrum, in ca. einer
Stunde zu erreichen. Das OPNV-Netz 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 stdlichster Seehafen Nie-
dersachsens direkt an der Ems und ist ca. 110 km von der Nordseemin-
dung entfernt. Erwahnenswert ist auch die Nahe zum Flugplatz Leer-Pa-
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 Soziookonomische Strukturdaten

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

Dem bundesdeutschen Trend folgend ist die Entwicklung der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten (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 2014 — 2018 leicht gestie-
gen sind. Der Pendlersaldo lag 2018 bei 6.489 Personen. 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
Erwerbstatigen) ist sowohl in der Stadt Papenburg, im Landkreis Emsland
als auch im Land Niedersachsen in den vergangenen Jahren kontinuierlich
zurlickgegangen. Den prozentual starksten Rickgang verzeichnet hierbei
die Stadt Papenburg.

Abb. 7: Sozio6konomische Rahmendaten der Stadt Papenburg

Landkreis Nieder-
Indikatoren Papenburg Emsland sachsen
Bevélkerungsentwicklung 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
Beschiftigten 30.06.2016 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 79411 1.723.068
Auspendler 30.06.2016 5915 74.058 1.852.569
Saldo 5.895 5.353 -129.501
Einpendler 30.06.2018 12.829 84.734 1.805.076
Auspendler 30.06.2018 6.340 78.815 1.938.614
Saldo 6.489 5919 -133.538
Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen; Tabelle P7015105; Tabelle P7015115; Stand: 16.07.2019
Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt in 2014 55 35 6,5
Prozent 2016 57 32 6,0
2018 3,6 2,5 53
+/- in %-Punkten 2014-2018 -1,9 -1,0 -1,2

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

Bearbeitung: cima 2019
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Der Tourismus spielt fiir die Stadt Papenburg eine wichtige Rolle. Aufgrund
sehr starker Tourismuszahlen im Jahr 2014 fallen die Entwicklungen im Ver-
gleichszeitraum 2014 — 2018 leicht negativ aus. Seit 2015 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 das Land Niedersachsen konnten von 2014 —
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

Landkreis Nieder-

Indikatoren Papenburg Emsland sachsen
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 -29 9,2 15,0
Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen; Tabelle K7360001; Stand 16.07.2019
ﬁbernachtungen (insgesamt) 2014 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 fuir Statistik Niedersachsen; Tabelle K7360001; Stand 16.07.2019
Durchschnittliche 2014 2,6 3,1 3,1
Aufenthaltsdauer in Tagen 2016 2,5 32 30
2018] 2,5 32 3,0

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

Bearbeitung: cima 2019

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

Mit Blick auf die wirtschaftlichen Rahmendaten (Entwicklung der so-
zialversicherungspflichtig Beschiftigten, Einpendler und Auspendler)
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 fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung der
Stadt beriicksichtigt 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
Bevolkerung ab, das wiederum Folge der Wirtschaftskraft dieser Region
bzw. der Stadt oder Gemeinde ist. Fir Investoren und Einzelhandler ist die
verflgbare Kaufkraft am Ort ein sehr wichtiger Standortfaktor.

Der zur Verfiigung stehende Ausgabesatz im Einzelhandel pro Einwohner
und Jahr lag in der Stadt Papenburg im Jahr 2010* bei 4.909 €. Bis zum
Jahr 2019 hat sich der Ausgabesatz auf nunmehr 5.237 € entwickelt. Bun-
desweit wurde fur das Jahr 2010 ein Wert von 5.288 € pro Einwohner be-
rechnet, im Jahr 2019 ein Wert von 5.565 €. Damit liegt Papenburg unter
dem bundesweiten Schnitt, aber dennoch etwas Gber 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 hoher als in allen umliegenden Grundzentren. Jedoch rangiert
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 kaufkraftrelevanten Daten beziehen sich in dem Konzept jedoch auf das
Jahr 2010, weshalb im Folgenden vermehrt auf das Referenzjahr 2010 verwiesen wird.

Abb. 9: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer im regionalen Vergleich
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Quelle: MB Research 2010 und 2018
Bearbeitung: cima 2019 (Angaben in Prozent)

® Fur die Berechnungen wurden die aktuellsten Daten der Ausgabesétze fir 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 (Grol3-)Betriebe,

= Lage zu anderen Zentralen Orten,

= Verteilung der Bevodlkerung im Raum,

= Verkehrsinfrastruktur,

= Mobilitat der Bevolkerung im Raum,

= Pendlerbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt),

= Nahe zu Konkurrenzorten sowie

= 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 einer 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 ergdnzenden gutachterlichen Einschatzungen abgestimmt.
Relevant ist zudem die zentralortliche Versorgungsfunktion der Stadt Pa-
penburg: Papenburg ist gemaB Landesraumordnungsprogramm Nieder-
sachsen 2017 als Mittelzentrum eingestuft. Damit besitzt die Stadt Papen-
burg eine mittel- und grundzentrale Versorgungsaufgabe.

Im Vergleich zum Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2011 hat sich das
Marktgebiet der Stadt Papenburg grundsatzlich hinsichtlich der raumli-
chen Ausdehnung nicht verdndert (vgl. Abb. 10). Die Stadt Papenburg

bildet den Kern des Marktgebietes (Zone 1). Es umfasst zudem im weiteren
Verlauf nach wie vor den nordlichen Teil des Landkreises Emsland sowie
den stidlichen Teil des Landkreises Leer (Zone 2).

Mit den angrenzenden Mittelzentren Meppen im Stiden, 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 duBe-
ren Bereichen des Marktgebietes diesbeziiglich stark nach, da die Orien-
tierung der umliegenden kleineren Gemeinden auch auf die anderen Mit-
telzentren gerichtet ist.

In der Regel stellen Landesgrenzen eine deutliche Barriere dar. Im Grenz-
gebiet zwischen den Niederlanden und Deutschland haben sich jedoch im
Laufe der Zeit Einkaufsbeziehungen zum jeweils anderen Land entwickelt,
die insbesondere in Form von Feiertagstourismus und Tagesausfliigen
(u.a. Lebensmitteleinkaufe) zum Ausdruck kommen. So kénnen einige Ort-
steile der niederlandischen Gemeinde Westerwolde ebenfalls zum Markt-
gebiet der Stadt Papenburg gezahlt werden, da hier ein gewisses Nach-
fragepotential abgeschopft werden kann.

Ausweitungen des Marktgebietes sind bedingt durch die ausgepragte
Konkurrenzsituation einerseits bzw. der groen 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 hoheres Einzugsgebiet aufweisen kdnnen.
Das Marktgebiet stellt den Durchschnitt der Summe der Einzugsgebiete
aller Betriebe dar. Zu beachten ist auBerdem, dass die Kaufkraftbindung
im niederlandischen Teil des Marktgebietes deutlich geringer ist als die
Bindung im deutschen Marktgebiet.
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4.3 Nachfragepotenzial Papenburg

Die Berechnung des Nachfragepotenzials® in Papenburg erfolgt auf der
Basis der gemeindescharfen Einwohnerzahl (37.579)” und der spezifischen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (94,1)8. Es wird ein deutsch-
landweiter durchschnittlicher Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von
5.565 € fir das Jahr 2019 zugrunde gelegt, der an das Niveau der Stadt
Papenburg mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst wird. Der Ausga-
besatz eines jeden Einwohners der Stadt Papenburg entspricht somit im
Durchschnitt 5.237 € im Jahr 2019.

Insgesamt belauft sich das Nachfragepotenzial in der Stadt Papenburg im
Jahr 2018 auf 196,8 Mio. €.

Davon entfallen etwa 97,8 Mio. € auf den periodischen Bedarf. Im aperio-
dischen Bedarfsbereich belduft sich das Nachfragepotenzial auf rd.
99,1 Mio. € (vgl. Abb. 11).

¢ Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevélkerung der Stadt Papen-
burg, die dem Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer Wert).

Abb. 11: Nachfragepotenzial der Stadt Papenburg nach Warengruppen

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Stadt
Papenburg
in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 79,2
Gesundheit und Korperpflege 15,5
Zeitschriften, Schnittblumen 30

Einzelhandel insgesamt

Quelle:  cima 2019

7 Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, Stand 31.12.2018
8 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2018

Aperiodischer Bedarf insgesamt 99,1
Bekleidung, Wasche 18,7
Schuhe, Lederwaren 59
Bucher, 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

196,8
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Neben dem Nachfragepotenzial der Stadt Papenburg tragt das deutsche
Marktgebiet mit 479,6 Mio. € zum Nachfragepotenzial im Marktgebiet der
Stadt Papenburg bei.

Abb. 12: Nachfragepotenzial im Marktgebiet

Nachfragepotenzial im Marktgebiet Einwohner* Kaufkraft in Mio. €**
Stadt Papenburg 37.579 196,8
Marktgebiet Papenburg gesamt 109.027 479,6
Ergebnis 146.606 676,4
Quelle: *Landesamt flir Statistik Niedersachsen 31.12.2018, **MB Research 2018
Bearbeitung: cima 2019

Zuziiglich 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 fir Uber-
nachtungstouristen in Hohe von 4,3 Mio. €° gerechnet.

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

° Berechnung auf Grundlage der Ubernachtungen (insgesamt), umgerechnet auf ein Kalen-
derjahr (365 Tage)

4.4 Angebotssituation in Papenburg

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

Wie fir eine Stadt in der GroBe von Papenburg nicht undiiblich, kénnen sich
bereits im Zeitraum zwischen der Analyse der Einzelhandelsdaten und der
Abfassung dieses Untersuchungsberichts einige Verédnderungen in der Ein-
zelhandelslandschaft ergeben haben. Diese konnten im Rahmen des Ein-
zelhandelsgutachten nicht mehr vollstandig beriicksichtigt werden.

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

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

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

=  Gartnereien (Verkaufsflache)
= Zubehor in Autohdusern®

Dienstleistungsbetriebe wie Reisebliros, Fitnesscenter oder Kreditinstitute
zédhlen indes nicht zum Einzelhandel.

' Der Handel mit Pkw z&hlt 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
Abb. 13: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen und Umsétze in Papenburg

Anzahl der ) Verkaufs- ) ) .
: Anteil der . Anteil der Umsatz in Anteil am
Betriebe (Haupt- : flache . )
i Betriebe . Verkaufsflache Mio. € Umsatz
sortiment) inm

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen
Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Blicher, 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

19

12
11
23
47

62,9%

14,8%
2,4%
1,7%
0,7%
3.1%
6,5%
1,7%
4,1%
3,8%
7,9%

16,2%

745

101.920

17.050
5.165
2.075
1.020
5.360
8.345
525
715
7.750
22915

31.000

134.260

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%

442
12,9
5,4
2,5
194
39,5
38
82
7.9
28,3
354

329%
5.5%
1,0%

60,6%

12,9%
3.8%
1,6%
0,7%
57%

11,5%
1,1%
2.4%
2,3%
8,3%

10,3%
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Folgende Ergebnisse aus der warengruppenspezifischen Differenzie-
rung des Einzelhandelsbesatzes sind aus der Abb. 13 hervorzuheben:

= Die Stadt Papenburg verfiigt Gber eine Gesamtverkaufsfliche von
134.260 gm. Im Vergleich zum Jahr 2010 (129.960 gm) wuchs die Ge-
samtverkaufsflache insofern um rd. 4.300 gm.

= Diese Verkaufsflache verteilt sich auf insgesamt 291 Einzelhandelsbe-
triebe (2010 = 300 Betriebe).

= Der von der cima errechnete Einzelhandelsumsatz liegt bei rd. 342,6
Mio. € (brutto p.a.). Im Jahr 2010 lag der Einzelhandelsumsatz bei rd.
284,4 Mio. €, es kann somit ein Zuwachs des Einzelhandelsumsatzes von
rd. 58 Mio. € konstatiert werden.

= Der Schwerpunkt der Umsatze liegt, wie bereits im Jahr 2010, im aperi-
odischen Bedarfsbereich. Hier werden insgesamt 207,5 Mio. € erwirt-
schaftet, das sind 60,6 % des gesamten Umsatzes (2010 = 54,6 %). Die
hochsten Anteile erzielen hier mit deutlichem Abstand die Warengrup-
pen Bekleidung/Wasche (12,9 % Umsatzanteil) und die Warengruppe
Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik mit 11,5 % Umsatzanteil. Die
Ubrigen Warengruppen des aperiodischen Bedarfs verfligen tber einen
deutlich geringeren Umsatzanteil. Besonders aufféllig sind hier die bau-
marktspezifischen Sortimente sowie die Waren des Einrichtungsbedarfs,
die im Vergleich zum Flachenanteil Gber einen deutlich geringeren Um-
satzanteil verfligen. Dies ist regelméaBig bedingt durch die vergleichs-
weise geringen Flachenproduktivitdten dieser Warengruppen bei
gleichzeitig groBem Flachenbedarf.

= Der Umsatzanteil des periodischen Bedarfs liegt mit 39,4 % deutlich un-
ter dem Anteil des aperiodischen Bedarfs (2010 = 45,4 %), allerdings
werden hier im Schnitt sehr viel h6here Raumleistungen erzielt. Die

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

Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel verfligt mit 32,9 % Uber den
hochsten Umsatzanteil (112,9 Mio. €).

Im Vergleich zum Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2010 kann festge-
stellt werden, dass bei einer geringfligigen Abnahme der Zahl der Einzel-
handelsbetriebe hingegen die Gesamtverkaufsflache leicht angestiegen ist.
Dieser Trend entspricht den Aussagen des Kapitels 2 bezliglich der zuneh-
menden VerkaufsflachengréBen im Einzelhandel, bedingt durch die Kun-
denanspriiche.

Es kann ferner eine deutliche Zunahme des Einzelhandelsumsatzes 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-
dischen Bedarfsbereiches, also des mittel- bis langfristigen Bedarfs, gestie-
gen. Der Anteil der Sortimente des periodischen (kurzfristigen) Bedarfs ha-
ben anteilsmé&Big geringfligig abgenommen.
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4.4.2 Flichendichte und deren Entwicklung

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenausstattung ins
Verhéltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bundesdeutsche
Durchschnitt liegt bei rd. 1,5 gm Verkaufsflache je Einwohner (inkl. Iandlich
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 Verkaufsflichenausstattung in Papenburg. Dariiber hin-
aus sollte bedacht werden, dass vor allem Betriebsformen mit groBen Ver-
kaufsflachen (z.B. Baumarkte) sehr haufig liber wesentlich geringere Fla-
chenproduktivitdten als zum Beispiel inhabergefiihrte Einzelhandelsbe-
triebe verfugen. Folglich gibt die Verkaufsflaichendichte nur eingeschréankt
Auskunft Gber die Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben, kann aber erste
Hinweise auf mogliche Potenziale geben.

Abb. 14: Verkaufsflachendichte in Papenburg

Stadt Papenburg
Verkaufsflachendichte in qm 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:

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

Die Werte liegen damals wie heute deutlich Gber dem bundesdeut-
schen Durchschnitt. Dies lasst sich vorrangig auf das Vorhandensein
einer Vielzahl groBflachiger Bau- und Fachmarkte, aber auch der SB-
Warenhauser Real und Kaufland, zurlckfihren.

Die geringfligige Abnahme der Verkaufsflachendichte seit 2010 erklart
sich dadurch, dass im Vergleich die Einwohnerzahl in der Stadt Papen-
burg starker angestiegen ist als die Gesamt-Verkaufsflache. Hierdurch
ergeben sich pro Einwohner geringere VerkaufsflachengréBen.
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4.4.3 Einzelhandelszentralitit und deren Entwicklung

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

Die Zentralitat eines Ortes hangt maBgeblich 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 der Stadt Papenburg liegt
bei insgesamt 196,8 Mio. € pro Jahr. Der jahrlich erwirtschaftete Einzelhan-
delsumsatz betragt 342,6 Mio. €. Die Kaufkraftzuflisse aus dem Umland
Ubersteigen somit die Kaufkraftabfllisse. Dementsprechend erreicht der
Einzelhandel in Papenburg Uber alle Branchen insgesamt einen Zentrali-
tatswert von 174 (vgl. Abb. 15). Dies stellt fur ein Mittelzentrum einen
Uberdurchschnittlichen Zentralitatswert dar. In den einzelnen Warengrup-
pen unterscheiden sich diese Werte jedoch teilweise erheblich. Im Ver-
gleich zum Jahr 2010 (Zentralitat von 165) konnte Papenburg bis 2018
seine Handelszentralitdt um rd. 9 Prozentpunkte steigern.

Abb. 15: Umsatz, Nachfragevolumen, Einzelhandelszentralitit in Papenburg

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche
Schuhe, Lederwaren
Bucher, 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

Umsatz in
Mio. €

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

219
150
98
284
233
143
140
258
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Bei der Analyse der warengruppenspezifischen Einzelhandelszentralitdten
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 des periodischen Bedarfs wird in der Stadt Papenburg
insgesamt eine Handelszentralitdt von 138 erzielt (2010 =136). Damit ist
die Versorgung der Papenburger Bevolkerung mit Waren des kurzfristigen
Bedarfs grundsatzlich gesichert. Auch fiir die umliegenden Gemeinden
Ubernimmt Papenburg eine wichtige Versorgungsfunktion.

Fur die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt eine Zentralitat
von 142 vor. Hier steht einem Einzelhandelsumsatz von rd. 112,9 Mio. € ein
lokales Nachfragevolumen von rd. 79,2 Mio. € gegeniiber. Die Werte ver-
anschaulichen, dass das Angebot in der Branche Nahrungs- und Genuss-
mittel fur ein Mittelzentrum als sehr gut einzustufen ist. Der Stadt Papen-
burg fallt eine raumordnerische Versorgungsaufgabe fiir die eigene Bevol-
kerung mit Gltern des periodischen Bedarfs zu. In Papenburg besteht mit
neun Lebensmitteldiscountern, zehn Lebensmittelvollsortimentern sowie
zahlreichen Betrieben des Lebensmittelhandwerks eine umfassende Ange-
botsstruktur. Die zentralortliche Versorgungsfunktion wird somit vollum-
fanglich erfillt. 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 erfillt 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
3,5 Mio. € eine hohe Zentralitat von 118 auf.

Aperiodischer Bedarf

Im aperiodischen Bedarfsbereich werden bei einer Handelszentralitat 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 hochsten Zentralitatswert mit 284 erreicht die Warengruppe Sportar-
tikel/ Fahrrader. Zuriickzufihren ist dies in erster Linie auf den Anbieter
Klahsen, der in Aschendorf tiber zwei groBe Fachmarkte verfiigt.

Im Segment Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat erreicht der Einzelhandel
in der Stadt Papenburg bei einem Umsatz von rd. 7,9 Mio. € eine relativ
hohe Handelszentralitdt von 258. Branchenbestimmend sind in dieser Wa-
rengruppe die Sonderpostenmarkte Action, Postenbdrse, Tedi sowie
Thomas Phillips. Die SB-Warenhduser Real und Kaufland sowie verschie-
dene Bau- und Mobelmarkte vertreiben die Warengruppe in gréBerem
Umfang als Randsortiment. Angebotserganzende Funktion haben dartiber
hinaus diverse kleinere inhabergefiihrte Geschafte.

Die Warengruppe Bekleidung/ Wasche weist mit 236 die drittgroBte Ein-
zelhandelszentralitat auf. Dazu trégt eine Reihe von Anbietern mit mittel-
groBen Verkaufsflachen (u.a. Ceka, Bockmann, 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 hierfur
sind u.a. die Anbieter Media Markt, Rither, Expert Bening, EP: Hackmann
und Multimedia Niesmann.

Die Warengruppe Schuhe, Lederwaren verzeichnet ebenfalls eine relativ
hohe Zentralitdt von 219. Schuhe und Lederwaren werden groBflachig im
Schuhhaus Klahsen, im K+K Schuhcenter, Deichmann und Schuh Stop an-
geboten, zudem bieten diverse Bekleidungsgeschéafte Schuhe und Leder-
waren als Randsortiment an.

Ein Zentralitatswert von 198 wird in Papenburg in der Warengruppe des
Einrichtungsbedarfs erreicht. Im Sortiment Md&bel liegt ein solides
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Angebot vor; die Nachfrage wird u.a. durch die groBflachigen Einrichtungs-
fachmarkte und Mobelhaduser Albers der Mobeldiscounter, Poelmayer's
Mobel und Kiichenparadies, das Mdbelhaus Bley, Silka Zentrallager Mdbel,
das Kiichenstudio Libbering GmbH, Kiichen Welt sowie Mix-M&bel Disco-
unter gedeckt. Angebote im Sortiment Heimtextilien werden im Hauptsor-
timent in den Fachgeschéften Betten Gersmann und Schlereth Gardinen-
studio angeboten, weiterhin als Randsortiment in diversen Einrichtungs-
fach- und Mébelmarkten.

Zu den baumarktspezifischen Sortimenten zihlen neben den ,klassi-
schen” Baumarktsortimenten (Eisenwaren, Baumarktartikel) auch Zoobe-
darfe, Farben/ Tapeten/ Bodenbelage/ Teppiche, Kfz-Zubehor und Pflan-
zen/ Gartenbedarfe. Ursachlich sind auch hier die groBflachigen Fach-
markte, die sich aber im Vergleich zu anderen Mittelstadten relativ zent-
rumsnah befinden. In dieser Warengruppe wird eine Zentralitdt von 189
erreicht.

Kaufkraftzuflisse generiert der Einzelhandel in Papenburg ebenfalls im
Sortiment Biicher, Schreibwaren. Die Einzelhandelszentralitat liegt in die-
sem Bereich bei 150. Die Umsatze in Hohe von rd. 5,4 Mio. € werden im
Wesentlichen durch die Anbieter Biiro Albers, Biro Organisation Hille-
brandt/ Schmitz und die Buchhandlungen Eissing, Uhlenhus und Knudsen
erwirtschaftet. Einige Anbieter bieten Blicher, Schreibwaren im Hauptsorti-
ment auf geringeren Verkaufsflachen an, ebenso diverse Anbieter im Rand-
sortiment.

Fir die Warengruppe Uhren, Schmuck wurde eine Handelszentralitdt von
143 ermittelt. Relevante Anbieter fiir diese Warengruppe sind in der Stadt
Papenburg die Anbieter Robbers Uhren & Schmuck, Goldschmiede, die
Schmuck Oase, Surken sowie der Juwelier Suren.

Im Segment Optik, Akustik, Sanitatsartikel belduft sich die Zentralitat auf
140. Sanitatswaren werden von vier Betrieben im Hauptsortiment angebo-
ten, das Sortiment Optik, Horgerateakustik von acht Betrieben im Haupt-
sortiment. Der Umsatz in dieser Warengruppe liegt bei rd. 8,2 Mio. €.

Einzig und allein fir die Warengruppe Spielwaren, Hobbybedarf wurde
mit einem Wert von 98 eine Einzelhandelszentralitdt von unter 100 ermit-
telt. Die Anbieter Geschenk & Bastelparadies Kuper sowie Fun4 Kids bieten
die entsprechenden Sortimente im Hauptsortiment an.

Es existiert somit lediglich eine Warengruppe mit einem Zentralitatswert
von unter 100 %. Das bedeutet, dass in fast allen Warengruppen der Ein-
zelhandel vor Ort mehr Kaufkraft binden kann, als in Papenburg selbst vor-
handen ist. In einzelnen Sortimenten kann es dennoch zu Zentralitatsdefi-
ziten kommen, die durch die Aggregation in Warengruppen nicht abgebil-
det werden.

Abb. 16: Einzelhandelszentralitdt der Warengruppen in Papenburg

Durchschnitt Gber alle Branchen: 174

Sportartikel, Fahrréder

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Bekleidung, Wasche

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Schuhe, Lederwaren

Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel
Biicher, Schreibwaren

Uhren, Schmuck

Nahrungs- und Genussmittel
Optik, Akustik, Sanitatsartikel
Gesundheit und Kérperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

o -

Spielwaren, Hobbybedarf

Quelle:  cima 2019
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Ein Mittelzentrum ist gemaB raumordnerischer Zuordnung fiir die Be-
reitstellung zentraler Einrichtungen und Angebote fiir den gehobenen
Bedarf zustindig und nimmt neben der Versorgung der eigenen Be-
volkerung auch eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die Bevolke-
rung seines Verflechtungsbereichs wahr.

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

Auch im periodischen Bedarfsbereich wird bereits ein Teil der Bevol-
kerung des Umlands mitversorgt, dies wird aus der Zentralitdat von 138
ersichtlich. Insbesondere das umfassende Angebot am Untenende
wirkt weit iliber das Stadtgebiet hinaus. Fiir weitere Ansiedlungen
ergibt sich somit nur ein begrenztes Potenzial, das aus Gutachtersicht
primar zur Sicherung 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 Einzelhandelszentralitat um rd. 9 Prozentpunkte
von 165 auf 174 steigern. Die Entwicklung zeigt, dass die Stadt heut-
zutage trotz der Herausforderungen im stationdren Einzelhandel per
Saldo mehr Kaufkraftzufliisse 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, groBe 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 brancheniibergreifend erfol-
gen. Berechnungsbasis ist der tatsachlich erzielte Umsatz einer Branche di-
vidiert durch das Nachfragepotenzial dieser Branche.

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

= geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

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

= Attraktivitdtsgrade 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 Einkaufe
an Konkurrenzstandorten oder entfernteren Arbeitsorten, durch Versand-
handel und Ausgaben auf Reisen gebunden wird. Gleichzeitig flieBt dem
untersuchten Ort Uber die gleichen Faktoren auch Kaufkraft zu, sodass in
Mittelzentren fiir den gesamten Einzelhandel in der Regel ein positiver
Kaufkraftsaldo zu erwarten ist (vgl. Abb. 17).

Das Nachfragepotenzial in der Stadt Papenburg hat sich im Zeitraum 2010
bis 2018 von rd. 172,2 Mio. € auf rd. 196,8 Mio. € erhoht. Ursachlich

verantwortlich hierflr sind sowohl Verdnderungen bei den Einwohnerzah-
len als auch durch einen Anstieg der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
kennziffer. Der Einzelhandelsumsatz belduft sich auf rd. 342,6 Mio. €. Einem
Kaufkraftzufluss von rd. 164,7 Mio. € steht ein Kaufkraftabfluss von rd.
18,9 Mio. € gegenlber.

Abb. 17: Nachfragepotenzial und Kaufkraftstrome in Papenburg in Mio. €

Nachfragepotenzial Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss Einzelhandelsumsatz
Papenburg Papenburg

m2010 2018

Quelle:  cima 2019, Rundungsdifferenzen moglich

Im Hinblick auf die Kaufkraftzu- und abfllisse im Jahr 2010 konnten die
Zuflisse per Saldo aus dem Umland gesteigert werden.

Die hochsten saldierten Kaufkraftzufliisse in die Stadt Papenburg werden
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel erzielt. Dies zeigt, dass Papenburg
trotz Angebotsausweitungen der umliegenden Gemeinden im Bereich
Nahversorgung weiterhin eine wichtige Versorgungsfunktion einnimmt.
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Weitere hohe Zuflisse konnen in den Warengruppen baumarktspezifischer
Sortimente sowie Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik und Einrich-
tungsbedarf festgestellt werden.

Die Stadtmitte partizipiert vor allem von den hohen Zufllissen in den Wa-
rengruppen Bekleidung/ Wasche und Schuhe/Lederwaren. Bei letzterem
wirkt sich aber auch in hohem MaBe die groBe Reichweite des in Aschen-
dorf ansassigen Schuhhauses Klahsen aus, dies insbesondere auch fir 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 Kérperpflege

Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Blicher, Schreibwaren

Uhren, Schmuck

Zeitschriften, Schnittblumen

Spielwaren, Hobbybedarf

Quelle:  cima 2019

40

38



4.5 Die Einzelhandelsstruktur in Papenburg

4.5.1 Uberblick zur Einzelhandelsstruktur der Stadtteile

In Papenburg ist fiir eine Stadt dieser GroBe eine ungewdhnliche Einzel-
handelslandschaft anzutreffen. Diese besondere Struktur soll im Folgenden
naher erlautert werden, da sie bei der Entwicklung der Ansiedlungsstrate-
gien und Handlungsempfehlungen stets Berlicksichtigung finden muss.

Im Fokus des Einzelhandels steht das Hauptzentrum Stadtmitte am Papen-
burger Untenende'®. Ergénzt wird die Einzelhandelslandschaft in Papen-
burg durch die Stadtteilzentren Obenende und Aschendorf, die bedeu-
tende Einzelhandelslagen fir ihre Stadtteile bereitstellen. Besonders der
Einzelhandel am Obenende (bt eine lber die reine Nahversorgung hinaus-
gehende Versorgungsfunktion aus und wird von den Bewohnern als eigen-
standiges Handelszentrum wahrgenommen und geschéatzt. Der Stadtteil
Aschendorf verfligt heute neben der historisch gewachsenen Einkaufslage
im Bereich GroBe StraBe, KolpingstraBe und PoststraBBe iber einen weiteren
Einzelhandelsstandort im Gewerbegebiet Rheder Strale. Ebenfalls im Ge-
werbegebiet Rheder StraBe befinden sich die zwei groBflachigen 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. Zundchst werden an dieser Stelle jedoch be-
reits grundlegende Zahlen und Daten zur Einzelhandelslandschaft in

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

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

Der Schwerpunkt des Einzelhandels 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 fiir den Stadtteil eine bedeutende
Stellung ein. Auch in gesamtstédtischer Sicht spiegeln die Zahlen die Stel-
lung des Stadtteilzentrums wider. Rd. 13 % der Papenburger Betriebe sind
am Obenende ansassig. Diese generieren zusammen einen anteiligen Um-
satz von rd. 11 % des Gesamtumsatzes auf rd. 10 % der Papenburger Ver-
kaufsflache.

Im Stadtteil Aschendorf stellen sowohl das Stadtteilzentrum als auch das
Nahversorgungszentrum im Gewerbegebiet Rheder Stralle wichtige Einzel-
handelslagen dar. Im Vergleich sind im Stadtteilzentrum mehr Betriebe an-
sdssig als im Nahversorgungszentrum. Die Verkaufsflachen im Nahversor-
gungszentrum sind aufgrund der ansassigen groBflachigen Betriebe etwas
groBer als im Stadtteilzentrum. Gemessen an den Umsétzen 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 Uber den Ortsteil hinaus reichende Versor-
gungsfunktion ausubt.

aufzugreifen, da sie eine differenzierte Betrachtung der Papenburger Einzelhan-
delslandschaft auf Basis der Wahrnehmung der Biirger und damit auch der
Handler zulasst.
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Auch die beiden weiteren Nahversorgungszentren sowie die Fachmarktag-
glomerationen tragen ihren Anteil am Papenburger Einzelhandel. Im Hin-
blick auf die VerkaufsflachengroBen 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 ansassig.
Auf rd. 33.940 gm Verkaufsflache (rd. 25 % der Papenburger Verkaufsfla-
che) wird ein Umsatz von rd. 88,3 Mio. € erwirtschaftet (rd. 26 % des Ge-
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, VerkaufsflaichengroBe und Umséatze nach Ein-

zelhandelslagen

HZ Stadtmitte
(106 Betriebe, ca. 53.330 m? VK,
ca. 138,5 Mio. € Umsatz)

STZ Obenende
(37 Betriebe, ca. 13.130 m? VK,
ca. 37,2 Mio. € Umsatz)

STZ Aschendorf
(19 Betriebe, ca. 6.040 m? VK,
ca. 18,8 Mio. € Umsatz)

NVZ Aschendorf
(12 Betriebe, ca. 7.645 m? VK,
ca. 19,0 Mio. € Umsatz)

NVZ MoorstraBBe
(7 Betriebe, ca. 4.795 m? VK,
ca. 8,0 Mio. € Umsatz)

NVZ FriederikenstraBe/ Karl-Hillers-
StraBe
(12 Betriebe, ca. 3.760 m? VK,
ca. 15,1 Mio. € Umsatz)

FMA Flachsmeerstral3e
(8 Betriebe, ca. 8.540 m? VK,
ca. 13,0 Mio. € Umsatz)

FMA Von-Herz-StraBe
(3 Betriebe, ca. 3.080 m? VK,
ca. 4,7 Mio. € Umsatz)

Sonstiges Stadtgebiet
(87 Betriebe, ca. 33.940 m? VK,
ca. 88,3 Mio. € Umsatz)

Quelle:  cima 2019
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4.5.2 Angebotssituation im Hauptzentrum Stadtmitte
am Hauptkanal

Vorbemerkung: cima-Definition zu ,,Art der Lage”

Die Abgrenzungen der Einkaufslagen des ortlichen Einzelhandels spiegeln
die Zentralitdt und Bedeutung spezifischer Abschnitte der Stadt oder Ge-
meinde wider. Der Ortsgrundriss, die Lage der Einkaufsbereiche im Sied-
lungsgefuige und die allgemeine zentralortliche Funktion der Lagen sind
die relevanten Kriterien fur die Beurteilung von Einkaufslagen und Lage-
qualitaten. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass z.B. an A-Lagen 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
= Attraktivitat des Besatzes

= Branchen- und Betriebstypenmix

= Filialisierungsgrad

= Ladenleerstande, gefahrdete Standorte und nichtadaquate Nutzungen

Die Stadtmitte von Papenburg bildet den Schwerpunkt der Einzelhandels-,
Gastronomie- und Dienstleistungsnutzungen innerhalb der Gesamtstadt.
Bezogen auf den Einzelhandel erfiillt die Stadtmitte mit ihrer Kombination
aus traditioneller Einkaufslage am Hauptkanal und der Fachmarktlage am

'3 Die cima geht aufgrund langjéhriger Stadtevergleiche davon aus, dass ab einem
Verkaufsflachenanteil von ca. 30 % eine Angebotsmasse im Stadtzentrum

Deverweg eine erhebliche Versorgungsfunktion fiir die Papenburger Be-
vOlkerung sowie dariber hinaus auch fiir Besucher aus dem umgebenden
Marktgebiet. Insgesamt verfligt das Hauptzentrum Stadtmitte Gber rd.
40 % der Verkaufsflache Papenburgs. Bei einer differenzierten Betrachtung
wird jedoch deutlich, dass die groBflachigen Betriebe iberwiegend in der
Fachmarktlage am Deverweg anzutreffen sind. Die klassische Einkaufslage
am Hauptkanal pragen deutlich kleinere Ladeneinheiten. Somit wird insge-
samt zwar eine ,kritische Masse"™ erreicht, dies ist jedoch in erster Linie
auf die sich an den Hauptkanal anschlieBenden Fachmarktlage zurtickzu-
fuhren.

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

= Die Haupteinkaufslage bzw. A-Lage erstreckt sich entlang des Hauptka-
nals zwischen der Kreuzung Hauptkanal/KirchstraBe bis zur Hohe zwi-
schen Miuhlenplatz und Kinovorplatz. Dieser Bereich verflgt tber die
hochste Passantenfrequenz und die starkste Einzelhandelsstruktur
(groBte Besatzdichte, hochste Einzelhandelsattraktivitdt) entlang des
Papenburger Hauptkanals. Die innerstadtischen Magnetbetriebe und
groBflachigen Anbieter (CEKA, Bockmann und Rither) sowie zahlreiche
kleinere, hauptsachlich inhabergefiihrte Geschafte sind in dieser Lage
angesiedelt.

= Die Fortsetzung des Hauptkanals bis zum Deverweg ist als B-Lage 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 das Stadtzentrum aufsuchen.
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Passantenfrequenz nimmt spirbar ab, auch wenn sich im nérdlichen
Bereich mit C&A noch ein Frequenzbringer befindet.

= Die C-Lage setzt sich aus dem 0stlich der B70 befindlichen Teil des
Hauptkanals, der MarktstraBe, dem nordlichen Teil der Friederiken-
stralBe sowie den Lagen abgehend vom Hauptkanal in nérdlicher Rich-
tung entlang der B70 bis zum Lebensmittelvollsortimenter Combi zu-
sammen. Sie ist durch niedrigere FuBgangerfrequenzen und einen sich
ausdiinnenden Geschéftsbesatz gekennzeichnet. Im dstlichen Teil des
Hauptkanals tritt der Einzelhandel noch deutlicher in den Hintergrund.
Hier sind verstarkt offentliche Einrichtungen, Gastronomie und Dienst-
leistungen, vor allem rund um das Thema Gesundheit, anzutreffen.

Die Stadtmitte ist von zentraler Bedeutung fiir den Einzelhandels-
standort Papenburg. Sie verfiigt in vielen zentrenpragenden Waren-
gruppen liber bedeutende Verkaufsflichen- 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 mittelgroBer Geschéfte, in der Regel
inhabergefiihrt, gepragt ist, wobei wenige groB3flachige Betriebe als
Magneten fungieren (u.a. CEKA, Bockmann). Die sich anschlieBende
Einzelhandelslage am Deverweg zeichnet sich durch groBflachige
Fachmirkte und eine ausgesprochene Ausrichtung auf den motori-
sierten Individualverkehr aus. Insgesamt kann von einem ansprechen-
den BetriebsgroBen- und Branchenmix gesprochen werden, der je-
doch in einigen Bereichen durchaus noch optimiert werden kann.
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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, unndtigen Ein-
kaufsverkehr zu vermeiden und — gerade in Anbetracht des demographi-
schen Wandels — die Versorgung der eigenen Bevélkerung im Umfeld ihres
Wohnstandortes zu gewahrleisten.

Abb. 21 gibt einen Uberblick Giber die Nahversorgungssituation in der Stadt
Papenburg. Um die nahversorgungsrelevanten Betriebe ab 400 gm Ver-
kaufsflache™ wurde ein sogenannter Versorgungsradius von maximal 10
Minuten Gehzeit zugrunde gelegt, innerhalb dessen die Bevdlkerung — zu-
mindest rein statistisch betrachtet — nahversorgt und eine fuBlaufige Er-
reichbarkeit gewahrleistet ist. Generell ist zu berlicksichtigen, 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 Bevolkerung der Stadt Papenburg ist die Versorgung mit Waren
des téglichen Bedarfs bei einer Handelszentralitdt von 138 % im periodi-
schen Bedarfsbereich quantitativ grundsatzlich gesichert. Bezogen auf die
Verkaufsflache entfallen auf jeden Einwohner der Stadt Papenburg rd. 0,86
gm, was eine quantitativ Uberdurchschnittliche Ausstattung im periodi-
schen Bedarf widerspiegelt. Insbesondere durch Real im Ems-Center und
Kaufland im Deverpark wird zudem ein Teil der Nachbarkommunen mit-
versorgt. Auch der Stadtteil Aschendorf Gbernimmt mit den verkehrsgiins-
tig gelegenen Anbietern Combi und Aldi eine gewisse Versorgungsfunk-
tion flr die stdlich angrenzenden Gemeinden.

4 Sowohl Lebensmittelvollsortimenter als auch Lebensmitteldiscounter.

Die Nahversorgungssituation in Papenburg ist — wie auch die Einzelhan-
delslandschaft insgesamt — dreipolig strukturiert. Einer Konzentration im
westlichen Bereich des Untenendes steht eine weitere Haufung am ostli-
chen Obenende gegeniber. Aschendorf verfligt ebenfalls tiber eine um-
fassende Nahversorgung, die sich aber im mittleren und sidlichen Bereich
konzentriert.

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

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

Aschendorf verfligt mit einer Einzelhandelszentralitdt von ca. 138 % im pe-
riodischen Bedarf Uber eine leistungsfahige Nahversorgung. Neben den
beiden Discountern in der MihlenstraBe bzw. Raiffeisenstrae sowie einem
Vollsortimenter im Hilgenkamp hat sich mit Combi, Aldi und weiteren er-
ganzenden Fachmarkten ein weiterer Nahversorgungsschwerpunkt im Ge-
werbegebiet Rheder Strale 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 &stliche Un-
tenende und der Ubergangsbereich zum Obenende betroffen. Als unzu-
reichend erweist sich auch die Versorgungssituation entlang der Kanéle im
sidostlichen Bereich des Obenendes und in den nérdlichen Bereichen
Aschendorfs. Hier finden sich lediglich ein Markant in der Johann-Bunte-
StraBe (Obenende) und ein Nah und Gut im Hilgenkamp (Aschendorf).
Auch im Bereich Drogerie- und Parfimeriewaren kdnnen Versorgungsli-
cken konstatiert werden. Es finden sich lediglich drei gréBere 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 am Obenende wird das Defizit
in dieser Warengruppe deutlich.

Die Stadtteile Herbrum, Nenndorf und Tunxdorf verfligen praktisch tber
keine eigene Nahversorgung. Diese Ortsteile verfiigten 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. Gleiches gilt fir die jeweils auBerhalb der Sied-
lungskerne befindlichen Teile des Obenendes und der nordwarts gerichte-
ten AusfallstraBen Aschendorfs.

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

> Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, Stand 31.12.2018

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

Rein quantitativ ist die Grundversorgung mit Waren des téglichen Be-
darfs in Papenburg mit dem aktuellen Angebot gewdhrleistet. Aller-
dings besteht an einigen Standorten Modernisierungsbedarf, um die
Versorgung auch zukiinftig zu sichern. Deutliche Liicken 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 grundsatzlichen Eindruck tber die Entwicklung des Einzelhandels-
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 gréBeren Verdnderungen der Warengruppenanteile am
Ausgabesatz im Einzelhandel nur bedingt miteinander vergleichbar sind.

= Trotz eines Riickganges der Betriebszahl konnte der Einzelhandel in Pa-
penburg deutliche Fldchen- und Umsatzzuwachse verzeichnen. Voraus-
setzung fiir die deutliche Umsatzsteigerung ist das ebenfalls gestiegene
Nachfragepotenzial in Papenburg selbst und im Umland. Ursache hier-
fur sind sowohl Verdanderungen bei den Einwohnerzahlen als auch
durch einen Anstieg der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer.

= Die abnehmende Zahl der Einzelbetriebe ist u.a. auf strukturelle Veran-
derungen im deutschen Einzelhandel, wie dem Trend zur Filialisierung
und zu insgesamt gréBeren Verkaufsflachen, zurtickzufiihren und deu-
tet nicht auf eine ausschlieBlich Papenburg-spezifische Entwicklung hin.

= In den Jahren 2010 bis 2018 konnte die Stadt Papenburg ihre Handels-
zentralitat kontinuierlich steigern. Sowohl im periodischen als auch im
aperiodischen Bedarfsbereich sind die Einzelhandelszentralitdten ge-
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.

= Eine mafBgebliche Rolle fiir 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 2018)

Stadt Papenburg

2010*

2018

Vergleich 2010-2018

+/-in % (bzw.

Prozentpunkten)

Einwohner 35.073 37.579** 6,7% @
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in % 92,8 94, 1*** 1,3 &
Nachfragepotenzial in Mio. € 172,2 196,8 12,5% a
Anzahl Betriebe 300 291 1% Ny
Verkaufsflache in gm 129.060 134.260 3,9% a
Umsatz in Mio. € 2844 342,6 17,0% a
Zentralitat in % 165 174 9 A
Zentralitat periodisch in % 136 138 2 @
Zentralitat 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, *Einzelhandelsgutachten fir 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'®

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs” ist als ,Planungskatego-
rie” erstmals mit der Neuregelung § 34 Abs. 3 BauGB in das Baurecht ein-
gefihrt worden. Demnach ist fir die Genehmigung von Ansiedlungsvorha-
ben im sogenannten ,unbeplanten” Innenbereich nicht nur das Einfligen in
die ndhere Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch festgesetzt, dass
.keine schadlichen Auswirkungen” auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Standortgemeinde oder benachbarten Gemeinden zu erwarten sein dir-
fen.

Was ,zentrale Versorgungsbereiche” konkret sind, wie sie abzugrenzen
sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber
nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die Kom-
mentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen einzelner
Bundesldander bzw. die Verankerung des Begriffs ,zentraler Versorgungs-
bereich” in Landes- oder Raumordnungsprogrammen hat ebenfalls zu ei-
ner weiteren Ausgestaltung des neuen planungsrechtlichen Instrumentari-
ums gefihrt.

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere Vor-
gaben fur die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche:

= Innerhalb eines Gemeindegebietes sind entsprechend der festgelegten
Zentren zentrale Versorgungsbereiche raumlich abzugrenzen.

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

' Eine ausfiihrliche Definition des Begriffes zentraler Versorgungsbereich findet sich im An-

hang

17
18

polyzentrisch strukturierte Stadte mit eigenstandigen Stadtteilen und
Siedlungsbereichen oder Stadte mit ausgepragten Stadtteilstrukturen
und deutlicher Aufteilung von Versorgungsbereichen.”

Zentrale Versorgungsbereiche missen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z.B. als kreisférmige Markierung, zu definie-
ren. Es hat eine parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeu-
tig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstlicke im zentralen Ver-
sorgungsbereich liegen und somit schitzenswert sind.®

Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die ange-
fihrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der Angebote, Nut-
zungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit). Neben den
vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in Bau-
leitplanen bzw. in Raumordnungsplanen ebenso wie sonstige raum-
ordnerische oder stadtebauliche Konzeptionen zu berticksichtigen. Da-
raus ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der
Festlegung nicht bereits vollstandig als zentrale Versorgungsbereiche
entwickelt sein missen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung je-
doch bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes An-
gebot an offentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbetriebe, Blironut-
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-

Vgl. Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 361.
Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: PlanerIn, Heft 3. 2005.
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zentrum einer gréBeren Gemeinde ist das Angebot vielfaltiger als in
dem Hauptzentrum einer kleineren Gemeinde. Neben- und Nahversor-
gungszentren ordnen sich hinsichtlich |hrer 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
bloBe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B. der hdufige
Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Discounters und wei-
terer Fachmarkte an einer Ausfahrtsstral3e).

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Ver-

sorgungsbereich einzustufen ist, hat die cima gemalB den angefiihrten

Rechtsvorschriften folgende BewertungsmalBstabe angelegt. Hierbei gilt es,

die aktuelle Situation und die zukinftigen Entwicklungsmdglichkeiten

gleichermaBen zu berlicksichtigen:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes und Dienstleistungs-
besatzes,

= stadtebaulich integrierte Lage,

= Erreichbarkeit (insbesondere OPNYV, fuBlaufige 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 giltigen Einzelhandelskonzept der Stadt Papenburg (cima 2011). Ab-
weichungen resultieren aus Verdanderungen im Einzelhandelsbestand und
in Bezug auf die erfassten ergdnzenden Dienstleistungsunternehmen sowie
konkrete raumliche und funktionale Gegebenheiten vor Ort.
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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:

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

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

= Nahversorgungszentren, die fast ausschlieBlich der Nahversorgung die-
nen und darlber hinaus nur ein eingeschranktes Angebot an Gitern
des aperiodischen Bedarfsbereiches vorhalten.

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

Hauptzentrum:

= Stadtmitte

Stadtteilzentren

=  Obenende
= Aschendorf

1% Die westlich des Nahversorgungsstandortes verlaufende Bahnlinie stellt eine stadtebauliche
Zasur zum Stadtteilzentrum Aschendorf dar.

Nahversorgungszentren

=  FriederikenstralBe/ Karl-Hillers-StraBe

= MoorstraBe

= Aschendorf

=  Mittelkanal/ Kapitédn-Venema-StraB3e (Perspektivstandort)

Im Rahmen der Einzelhandelsanalyse hat die cima sémtliche 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:

Solitdre Nahversorger

= Netto Marken-Discount, Gutshofstrale

= Markant, Johann-Bunte-Strale

= NP, Zum Verlaat

= Netto Marken-Discount, RaiffeisenstraBe’
= Supermarkt Plister, Hilgenkamp

= EDEKA, KirchstraBe

Fachmarktagglomerationen und solitare Fachmarktstandorte
= FlachsmeerstraBe  (stdlicher Teil des Gewerbegebietes)

= von-Herz-StraBe (Gewerblich-technischer Fachmarktstandort zwi-
schen B70 und FriederikenstraBe)

= Solitarstandort Klahsen in Aschendorf
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Sonder- und Fachmarktgebiete sind haufig Standorte fir groBe Fach-
markte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten und einem hohen Fla-
chenbedarf. Sie sind meist charakterisiert durch eine stadtebaulich nicht
integrierte Lage. Fur die Stadte besitzen sie als Einzelhandelsstandort teil-
weise groBe Bedeutung, 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 anschlieBend werden in Kap. 6.4 die
Fachmarktstandorte dargestellt.

Dariiber hinaus finden sich im Stadtgebiet auch solitdre Fachmarkte wie
beispielsweise das Schuhhaus Klahsen und Sport Klahsen, Buro Albers, Ex-
pert Bening, das Mdbelhaus Bley, das Kiichenstudio Libbering 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 insbe-
sondere durch den Bedeutungsiiberschuss im periodischen und aperiodi-
schen Bedarfsbereich deutlich. Sie profitiert vor allem von ihren Magnet-
betrieben sowie ausgewahlten, inhabergeflihrten Einzelhandelsbetrieben,
denen es gelingt, ihre Kunden durch eine besondere Atmosphare oder in-
dividuellen Service zu binden.

Die Abb. 24 zeigt die Abgrenzung der Stadtmitte als zentralen Versor-
gungsbereich. Er ist gemaB § 34 BauGB als besonders schiitzenswert anzu-
sehen, sodass Entwicklungen an anderer Stelle keine negativen stadtebau-
lichen Auswirkungen in diesem Bereich hervorrufen drfen.

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 Ergdnzungsbereich aufge-
[6st. In der Stadtmitte ist ein nahezu durchgangiger Einzelhandelsbesatz
vorhanden. Der ehemalige Erganzungsbereich gilt heute als wichtiger Fre-
quenzbringer auch fir den Hauptkanal. Die Lagen sollen daher zukiinftig
nicht mehr getrennt voneinander, sondern vielmehr als Einheit verstanden
und betrachtet werden.

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

Mit Erganzung des Einzelhandelskonzeptes im September 2021 wurden die
auch die riickwartig gelegenen Teile der Grundstiicke Hauptkanal rechts
77-83 in die Abgrenzung eingefasst. Die Abgrenzung beinhaltet nun eben-
falls eine Einrichtung fir betreutes Wohnen (,Seniorenwohnpark Papen-
burg”) sowie Ostlich angrenzende Grundstiicke, die mogliche 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-StraBe/ RussellstraBe. Die rickwartige Begrenzung stellen
westlich der B70 die StraBe Am Stadtpark sowie die Dechant-Schiitte-
StraBe dar. Ostlich der B70 umfasst der Kernbereich im Wesentlichen die
Grundstiicke entlang des Hauptkanals. SeitenstraBen spielen bis auf die
FriederikenstraBe kaum eine Rolle. Aber auch in der FriederikenstraBBe ist
der Einzelhandel auf dem Riickzug. Gen Nordosten erstreckt sich die Neu-
abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches entlang der B70/ Kirch-
straBe und umfasst die westlich angrenzenden Grundstiicke bis zum Le-
bensmittelmarkt Combi.

Am nordlichen Ende des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum
Stadtmitte schlieBt sich unmittelbar an der Riickseite des Hauptkanals das
Emscenter, der Deverpark sowie weitere Fachmarkte entlang des Dever-
wegs an. Aufgrund der anzutreffenden BetriebsgroBen, 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 des zentralen Versorgungsbereiches abzugrenzen.
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Abb. 24: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich H
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Insgesamt liegt der Schwerpunkt des Einzelhandels am Hauptkanal bei den
Warengruppen des aperiodischen Bedarfsbereichs. Auch wenn im Bereich
Bekleidung deutschlandweit agierende Filialisten als typische Frequenz-
bringer weitgehend fehlen, stellen kleinere und gréBere lokale bzw. regio-
nale Anbieter dennoch eine interessante Angebotsmischung, die auch die
Verflgbarkeit einer Vielzahl der gangigen Marken sicherstellt. Stid6stlich
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 Tourist-Information und na-
turlich das Krankenhaus.

Der nérdliche Teil des zentralen Versorgungsbereiches rund um das Ems-
Center und den Deverpark zeichnet sich durch einen vergleichsweise ho-
hen Anteil an Sortimenten des periodischen Bedarfsbereiches aus. Dies ist
auf die beiden SB-Warenhiuser zurlckzufuhren, die damit 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 Besonderheit 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 Uber-
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 Geschafte verfligen (iber einen Hintereingang, an dem
den Kunden eine begrenzte Anzahl von Parkplatzen zur Verfiigung steht.
Die Geschéfte werden daher oft zielgerichtet tiber die StraBe Am Stadtpark

bzw. die Dechant-Schiitte-StraBe 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, an den der Wochen-
markt stattfindet.

Abb. 25: Eckdaten Hauptzentrum Stadtmitte

Anzahl der Betriebe  Verkaufsflache Umsatz

(Hauptsortiment) ingm in Mio. €
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: Ausgewihlte Einzelhandelsbetriebe im zentralen Versorgungsbe- Insgesamt betrachtet besteht im zentralen Versorgungsbereich des Haupt-
reich Hauptzentrum Stadtmitte - zentrums Stadtmitte keine ausgepragte Leerstandsproblematik. Die Leer-

Y LR stande finden sich entweder in wenig exponierten Lagen wie der Frie-
derikenstraBe oder werden relativ zligig neu besetzt, so dass sie aus Kun-
densicht kaum wahrgenommen werden. Deutlicher treten die Leerstdnde
im Ems-Center hervor.

Ausblick

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

= Orientierung am und Umsetzung des Branchenkonzeptes

= |angfristige Starkung des Hauptzentrums Stadtmitte, insbesondere der
Lagen am Hauptkanal (quantitative und qualitative Entwicklung)

= Stadtebauliche Neuordnung des Ems-Centers/ Wiederbelebung der
Leerstande (neue Nutzungskonzepte)

®  Funktionale/ stadtebauliche Aufwertungen
= Stadtmarketing/ Citymanagement

= Verbindung zwischen den Teilbereichen starken (Synergieeffekte nut-
zen)

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

Quelle:  cima 2019



6.2 Charakteristik der Stadtteilzentren

6.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Obenende (Stadtteil-
zentrum)

Das Obenende verflgt im Bereich Splitting tUber einen eigenen historisch
gewachsenen Versorgungsschwerpunkt, der neben Angeboten des perio-
dischen Bedarfsbereiches auch ein breites Spektrum an Waren des mittel-
und langfristigen Bedarfsbereiches vorhalt. Insbesondere zentrenpragende
Sortimente wie Bekleidung, Schuhe, Biicher und Schreibwaren sind vertre-
ten. Obwohl die Bedeutung des Obenendes als Einzelhandelsschwerpunkt
gegenuber der Stadtmitte deutlich geringer ist, spielt es fur die Versorgung
der dort lebenden Bevélkerung dennoch eine wichtige Rolle.

Das Stadtteilzentrum erstreckt sich von Norden nach Siiden entlang des
Splittings und umfasst weiterhin den Ostlichen Teil der Stral3e Bolwinsweg
sowie die westlichen Bereiche der StraBen Erste Wiek links und Umlénder-
wiek links. Im Vergleich zum Einzelhandelskonzept 2011 wurde das Stadt-
teilzentrum im nordlichen Bereich um angrenzende Dienstleistungen und
einen Betrieb der Hotellerie erweitert, da diese wesentliche zentrenpra-
gende Funktionen darstellen.

Daruber hinaus wurde entlang der Stral3e Erste Wiek links eine Potenzial-
flache in den zentralen Versorgungsbereich eingefasst. Im Gegenzug
wurde die ehemals ausgewiesene Potenzialflache ostlich des Aldi-Marktes
reduziert. Wider Erwarten hat sich dort in den letzten Jahren keine Einzel-
handelsentwicklung ergeben. Damit sich das Stadtteilzentrum Obenende
allerdings auch zukiinftig als Einzelhandelsstandort in Papenburg behaup-
ten kann, sollte neben der Sicherung des Bestandes auch die Weiterent-
wicklung des Einzelhandels positiv begleitet werden. Im Kernbereich des
Stadtteilzentrums gibt es aufgrund der begrenzten Flachenpotenziale al-
lerdings kaum weitere Entwicklungsmaoglichkeiten. Die Bereitstellung
neuer Potenzialflachen kann hier neue Impulse setzen und zur langfristigen
Starkung des Stadtteilzentrums Obenende beitragen.

Abb. 27: Abgrenzung des Stadtteilzentrums Obenende
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Bei dem Stadtteilzentrum Obenende handelt es sich um einen sehr lang-
gezogenen Geschaftsbereich mit Gberwiegend kleinteiliger Struktur. Der
Einzelhandel ist dabei im Wesentlichen im mittleren und ndérdlichen Teil
konzentriert, wahrend sudlich der Kreuzung Splitting/ Bolwinsweg eine zu-
nehmende Funktionsmischung mit Dienstleistung und Wohnen zu ver-
zeichnen ist. Auch am Obenende ist der Einzelhandel durch inhaberge-
fuhrte Fachgeschafte gepragt, die haufig auf eine langjahrige Tradition zu-
rickschauen kénnen.

Die Nahversorger konzentrieren sich beiderseits des Splitting in den Rand-

bereichen. Ein fuBlaufiger Austausch zwischen den Randbereichen und
dem Splitting kommt jedoch nur in geringem MaBe zu Stande. Dies ist
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Uberwiegend darauf zurtickzufihren, dass Lebensmitteleinkaufe in erster
Linie mit dem Pkw erledigt werden, weil beispielsweise groBere Mengen
gekauft werden oder der Einkauf in den Arbeitsweg eingebunden wird.

Das Stadtteilzentrum zeichnet sich grundséatzlich durch eine sehr gute Pkw-
Erreichbarkeit aus. Nahezu Uberall sind Parkmdglichkeiten ,direkt vor der
Tir" gegeben. Allerdings wird hierdurch auch der Durchgangsverkehr ge-
fordert, da die Kundschaft lediglich gezielt einzelne Markte anfahrt. Die
Stadt Papenburg erstellt diesbezliglich, auch im Hinblick auf den aktuell in
Aufstellung befindlichen Verkehrsentwicklungsplan®, Konzepte und MaB-
nahmen, um die Aufenthaltsqualitdt und die Erreichbarkeit auch fiir andere
Verkehrsteilnehmer im Stadtteilzentrum zu verbessern.

Abb. 28: Eckdaten Stadtteilzentrum Obenende

Anzahl der Betriebe Verkaufsflache Umsatz

(Hauptsortiment) ingm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 14 5.580 21,4
davon Nahrungs- und Genussmittel 9 4.990 193
aperiodischer Bedarf (gesamt) 23 7.550 15,8
gesamt 37 13.130 37,2

Quelle:  cima 2019

Ausblick

Zusammenfassend kann das Stadtteilzentrum Obenende als zweitwich-
tigste Einzelhandelslage in der Stadt Papenburg angesehen werden. Das
Zentrum nimmt vorrangig fiir die Bewohner des norddstlichen Stadtgebie-
tes und auch fiir Einwohner der angrenzenden Gemeinden eine wesentli-
che Versorgungsfunktion wahr. Vorrangiges Ziel sollte auf langfristige Sicht
die Starkung des Einzelhandelsbesatzes, insbesondere im nordlichen Kern-
bereich, sein. Detaillierte Entwicklungsstrategien und -ziele werden in Ka-
pitel 8.2 ausfuhrlich erldutert.

20 Stadt Papenburg — Zwischenbericht zum Verkehrsentwicklungsplan Papenburg 2035, SHP
Ingenieure 2019

Abb. 29: Ausgewihlte Einzelhandelsbetriebe im Stadtteilzentrum Obenende

Quelle:  cima 2019
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6.2.2 Zentraler Versorgungsbereich Aschendorf (Stadt-
teilzentrum)

Aschendorf nimmt aufgrund der historischen Entwicklung und der von der
Kernstadt abgesetzten Lage eine gesonderte Position in Papenburg ein.
Aschendorf verfligt Giber einen historisch gewachsenen Ortskern im Bereich
GroBe StraBe, KolpingstraBe und PoststraBe. Handel, Dienstleistung und
vereinzelte gastronomische Angebote finden sich hier in Uberwiegend
kleinteiliger Struktur. Die wenigen Verkaufsflachen im Bereich der GroBfla-
chigkeit stellen hier das zentral gelegene Modehaus Meyring sowie der ab-
gesetzt am Ostlichen Rand gelegene Nahversorger Lidl mit dem angren-
zenden Sonderpostenmarkt Postenborse.

Ein nahezu durchgehender Einzelhandelsbesatz findet sich entlang der
GroBen StraBe zwischen KolpingstraBe und Poststrae. Die Bereiche zwi-
schen KolpingstraBe und Bahnlinie sowie zwischen PoststraBe und Rheder
StraBe weisen ein hohes MaB an Dienstleistungs- und Wohnnutzungen so-
wie offentliche Einrichtungen auf.

KolpingstraBe und Poststrale wurden wie bereits im Einzelhandelskonzept
von 2011 mit in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen, da es sich
um eine historische Handelslage handelt und auch zukiinftig an dieser
Stelle Einzelhandel, vor allem auch mit zentrenrelevanten Sortimenten,
ohne Weiteres mdglich sein soll.

Beide StraBen stellen zusammen mit der GroBen Stral3e die Haupterschlie-
Bung des zentralen Bereichs in Aschendorf dar. Auch wenn hier derzeit der
Besatz an Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie geringer ausféllt,
sind diese Bereiche funktional-stadtebaulich in die Gbrigen Teilbereiche
des Ortskerns eingefasst. In diesem Zusammenhang ist auf das stadtebau-
liche Sanierungsgebiet gem. § 142 BauGB hinzuweisen, das auch diesen
Teilbereich umfasst. In den nachsten Jahren sollen Verdnderungen in der
baulichen Gestalt sowie der Nutzungen zur Anpassung, Starkung, Revitali-
sierung und zum Erhalt des Ortskerns stattfinden. Um die zukinftige

Entwicklung offen zu gestalten, sind auch diese Bereiche in den zentralen
Versorgungsbereich einbezogen.

Dennoch sind diese Bereiche aufgrund der abseitigen Lage und der gerin-
gen Passantenfrequenz weniger interessant fur Einzelhandler als die GroB3e
StraBe oder das Gewerbegebiet in der Rheder StrafBe.

Abb. 30: Abgrenzung des Stadtteilzentrums Aschendorf
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Den positiven Aspekten eines gewachsenen Ortszentrums steht eine ein-
geschrankte Erreichbarkeit gegeniiber. Trotz einer Verkehrsberuhigung
durch Aufpflasterung und Schwellen wird die GroBe StraBe von vielen Au-
tofahrern immer noch als DurchgangsstraBe genutzt. Dies fihrt aufgrund
der geringen Breite der StraBBe bei Gegenverkehr zu gewissen Verkehrsbe-
hinderungen. Auch die Aufenthaltsqualitdt hat, durch die bisher wenig
wirksame Verkehrsberuhigung, nicht die gewlinschte Verbesserung erfah-
ren.

Abb. 31: Eckdaten Stadtteilzentrum Aschendorf

Anzahl der Betriebe  Verkaufsflache Umsat]
(Hauptsortiment) ingm
periodischer Bedarf (gesamt) 7 1.650
davon Nahrungs- und Genussmittel 4 1.380
aperiodischer Bedarf (gesamt) 12 4.390
gesamt 19 6.040

Quelle:  cima 2019

Abb. 32: Platzsituation und ausgewdhlte Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil-
zentrum Aschendorf

SURKEN

Quelle:  cima 2019

Ausblick

Ubergeordnetes Ziel fiir das Stadtteilzentrum Aschendorf sollte es zukiinf-
tig sein, die Versorgungsfunktion des Zentrums aufrechtzuerhalten. Insbe-
sondere die Lagen entlang der GroBen StraBe sollten hierbei besondere
Berticksichtigung finden. Im Branchenkonzept in Kapitel 8.2 werden ge-
naue Aussagen zu den Ansiedlungs- und Entwicklungsstrategien fur das
Stadtteilzentrum Aschendorf getroffen.
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6.3 Charakteristik der Nahversorgungszen-
tren

6.3.1 Zentraler Versorgungsbereich FriederikenstraBBe/
Karl-Hillers-StraBe (Nahversorgungszentrum)

Beginnend am Kreuzungsbereich der StraBen Am Stadtpark und Frie-
derikenstraBe umfasst das Nahversorgungszentrum FriederikenstraBe/
Karl-Hilles-StraBe im weiteren Verlauf Bereiche in der Karl-Hillers-StraBe.
Zuséatzlich zur Abgrenzung aus dem Jahr 2011 wurden die nérdlich angren-
zenden Einzelhandelslagen in das Nahversorgungszentrum integriert, da
dort ein nahversorgungsrelevanter Besatz in fuBlaufiger Entfernung zur ur-
spriinglichen Abgrenzung vorhanden ist. Ziel dieser Erweiterung des Nah-
versorgungszentrum ist die Bundelung des Einzelhandels in den zentralen
Versorgungsbereichen. Der zuséatzliche Besatz starkt den zentralen Versor-
gungsbereich FriederikenstraBe/ Karl-Hillers-StraBe und sorgt fur dessen
langfristigen Fortbestand.

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst nunmehr die Lebensmitteldis-
counter Aldi und Lidl mit ihren Gberwiegend periodischen Angeboten, die
durch weitere Angebote aus dem aperiodischen Bedarfsbereich (u.a. Tier-
futter, Einrichtungsbedarf) und Dienstleister wie z. B. Friseur, Post und Fit-
nessstudio erganzt werden.

Abb. 33: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums FriederikenstraBe/ Karl-

Hillers-StraBe
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Abb. 34: Eckdaten Nahversorgungszentrum FriederikenstraBe/ Karl-Hillers-
StraBe

Anzahl der Betriebe Verkaufsflache Umsatz

(Hauptsortiment) ingm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 5 2.170 12,1
davon Nahrungs- und Genussmittel 5 2.045 11,6
aperiodischer Bedarf (gesamt) 7 1.590 3,0
gesamt 12 3.760 15,1

Quelle:  cima 2019
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Abb. 35: Ausgewdhlte Einzelhandelsbetriebe im Nahversorgungszentrum
FriederikenstraBe/ Karl-Hillers-StraB3e

Quelle:  cima 2019

Trotz der unmittelbaren Nahe zum Hauptzentrum wird das Nahversor-
gungszentrum als gesonderter zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen,

da zwar ein rdumlicher, aber kein funktionaler Zusammenhang vorhanden
ist. Auch zukinftig erscheint die Herstellung eines funktionalen Zusam-
menhangs kaum mdglich, da die StraBe Am Stadtpark in diesem Bereich
vierspurig ist und trotz FuBgéngerampel eine ausgesprochene Barrierewir-
kung entfaltet. Hinzu kommt, dass die Friederikenstrale norddstlich der
StraBe Am Stadtpark eine der schwacheren Lagen des Hauptzentrums dar-
stellt und somit aufgrund der mangelnden Attraktivitat kaum eine Verbin-
dungsfunktion zwischen Hauptkanal und dem Nahversorgungszentrum er-
fullen kann. Insgesamt ist daher anzunehmen, dass es auch weiterhin zu
keinem nennenswerten fuBldufigen Austausch zwischen beiden Bereichen
kommen wird.

Ausblick

Die Nahversorgungszenten in Papenburg nehmen fiir die Versorgung der
Bevolkerung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten eine wichtige
Funktion wahr. Fir das Nahversorgungszentrum FriederikenstraBe/ Karl-
Hillers-StraBBe gelten grundsatzlich die folgenden Zielsetzungen:

= Sicherung vorhandener Qualitaten

= Behutsame Weiterentwicklung zur Absicherung des langfristigen Fort-
bestandes

= Absicherung der wohnortnahen Grundversorgung

= Anpassung der vorhandenen Markte an die sich verdndernden Nutzer-
anspriiche und an das Nachfrageverhalten

Detaillierte Entwicklungsstrategien fir die Nahversorgungszentren werden
in Kapitel 8.3 dargelegt.
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6.3.2 Zentraler Versorgungsbereich Moorstra3e
(Nahversorgungszentrum)

Am nordwestlichen Ende der MoorstraBe befindet sich ein weiteres Nah-
versorgungszentrum, welches die Wohngebiete im Umfeld der Moor-
straBBe und der sitidlichen FriederikenstraBe/Emdener Strale versorgt. Ob-
wohl unmittelbar an Wohngebiete angrenzend, weist das Zentrum eine
hohe Autokunden-Orientierung auf. Die Abgrenzung dieses zentralen
Versorgungsbereiches entspricht derjenigen aus dem Einzelhandelskon-
zept 2011.

Neben dem Supermarkt Edeka mit angegliederter Backereifiliale befinden
sich hier ein Blumenfachhandel (ehemals Schlecker) sowie mit der Markt-
halle und dem Silka Zentrallager M6bel weitere Angebote aus dem aperi-
odischen Bedarfsbereich. Insgesamt weist der Bereich einen gewissen Mo-
dernisierungsstau auf. Begleitende Dienstleistungen sind heute kaum vor-
handen und sollten im Sinne der Erhaltung und Sicherung dieses Nahver-
sorgungszentrum maoglichst ausgebaut werden.

Abb. 36: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums MoorstraBBe

i ',56' ‘5\_100;1/

4 Sonstige Nutzungen
BetriebsgroBe
© < 800gm
=800 gm
Zentrenstruktur Papenburg
[ Nahversorgungszentrum
] Fachmarktagglomeration
] Gebiude Papenburg
Flurstiicke Papenburg

cima.

Giiter des periodischen Bedarfs
® Giiter des aperiodischen Bedarfs

Kartengrundlage: ~ Stadt Papenburg
Bearbeitung: cima 2019

Abb. 37: Eckdaten Nahversorgungszentrum MoorstraB3e

Anzahl der Betriebe  Verkaufsflache Umsatz

(Hauptsortiment) ingm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 2 1.285 43
davon Nahrungs- und Genussmittel 2 1.155 3,8
aperiodischer Bedarf (gesamt) 5 3.510 37
gesamt 7 4.795 8,0

Quelle:  cima 2019
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Abb. 38: Ausgewihlte Einzelhandelsbetriebe im Nahversorgungszentrum
MoorstraB3e

Quelle:

cima 2019

Ausblick

Die Nahversorgungszenten in Papenburg nehmen fiir die Versorgung der
Bevolkerung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten eine wichtige
Funktion wahr. Fur das Nahversorgungszentrum MoorstraBe gelten
grundsatzlich die folgenden Zielsetzungen:

= Sicherung vorhandener Qualitaten

= Modernisierung der ansassigen Betriebe zur Absicherung der langfris-
tigen Wettbewerbsfahigkeit

= Potenzialausschopfung bei Waren der Gesundheit und Kérperpflege
= Absicherung der wohnortnahen Grundversorgung

= Anpassung der vorhandenen Markte an die sich verandernden Nutzer-
anspriiche und an das Nachfrageverhalten

Detaillierte Entwicklungsstrategien fur die Nahversorgungszentren wer-
den in Kapitel 8.3 dargelegt.
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6.3.3 Zentraler Versorgungsbereich Aschendorf (Nah-
versorgungszentrum)

Das Nahversorgungszentrum Aschendorf bildet im Hinblick auf die Ver-
kaufsflache das groBte der Papenburger Nahversorgungszentren und ist
von groBer Bedeutung fiir die Versorgung Aschendorfs und die angren-
zenden Gemeinden.

Der Einzelhandelsbesatz ist vor allem durch nahversorgungsrelevante An-
gebote gepragt. Combi, Aldi, Rossmann sowie zwei Backer und ein Blu-
mengeschaft stellen hier umfangreiche Verkaufsflaichen im periodischen
Bedarfsbereich. Den gréBeren Anteil haben aber die Angebote aus dem
aperiodischen Bedarfsbereich, die v.a. durch den Raiffeisenmarkt, den
Fachmarkt Suirken und die Anbieter KiK und Tedi vorgehalten werden.

Bisher ist der Standort deutlich auf den motorisierten Individualverkehr
ausgelegt und umfasst nur ein sehr begrenztes Angebot an Dienstleistun-
gen. Die Ausweisung dieses Bereiches bildet daher ein Entwicklungsziel
ab, auch weil eine Integration in bzw. eine Verbindung zum Siedlungskér-
per bisher kaum stattgefunden hat. Ein zu verfolgender Ansatz ist hier der
verstarkte Ausbau der fuBlaufigen Wegeverbindungen an das Stadtteil-
zentrum von Aschendorf.

Die in der Nahe befindlichen Fachmarkte Klahsen Schuhe & Mode und
Sport Klahsen nehmen den Status einer solitdren Fachmarktlage ein. Trotz
einer gewissen Entfernung zum Nahversorgungszentrum Aschendorf kon-
nen positive Synergieeffekte erzielt werden.

Abb. 39: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Aschendorf
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Abb. 40: Eckdaten Nahversorgungszentrum Aschendorf

Anzahl der Betriebe  Verkaufsflache Umsatz

(Hauptsortiment) ingm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 7 3.550 13,5
davon Nahrungs- und Genussmittel 5 2.905 10,1
aperiodischer Bedarf (gesamt) 5 4.095 5.5
gesamt 12 7.645 19,0

Quelle:  cima 2019
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Abb. 41: Ausgewihlte Einzelhandelsbetriebe im Nahversorgungszentrum

Aschendorf

Quelle:

cima 2019

Ausblick

Die Nahversorgungszenten in Papenburg nehmen fiir die Versorgung der
Bevolkerung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten eine wichtige
Funktion wahr. FlUr das Nahversorgungszentrum Aschendorf gelten
grundsatzlich die folgenden Zielsetzungen:

= Sicherung vorhandener Qualitaten

= Optimierung der Wegebeziehungen zu den angrenzenden Wohnge-
bieten

= Absicherung der wohnortnahen Grundversorgung

= Kontinuierliche Anpassung der vorhandenen Markte an die sich veran-
dernden Nutzeranspriiche und an das Nachfrageverhalten

Detaillierte Entwicklungsstrategien fiir die Nahversorgungszentren wer-
den in Kapitel 8.3 dargelegt.
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6.3.4 Perspektivischer zentraler Versorgungsbereich
Mittelkanal/ Kapitan-Venema-StraBBe (Nahversor-
gungszentrum)

Im nordlichen Bereich der Stadt Papenburg befindet sich, Ostlich an-
schmiegend an das Kapitansviertel, der perspektivische zentrale Versor-
gungsbereich Mittelkanal/ Kapitdn-Venema-StraBe. Vormals Standort ei-
nes Taxi-Unternehmens handelt es sich heute um eine ungenutzte Freifla-
che. Der Standort weist eine siedlungsstrukturell integrierte Lage auf und
ist fuBlaufig sowohl fir die Bewohner des Kapiténsviertels als auch der
Wohngebiete entlang des Mittelkanals und des Himmlinger Weges gut
zu erreichen.

Aufgrund der bisherigen Versorgungsdefizite ist der Standort dafiir pra-
destiniert als zentraler Versorgungsbereich im Sinne eines Nahversor-
gungszentrums ausgewiesen zu werden. Hierdurch lieBe sich die Nahver-
sorgungssituation der angrenzenden Wohngebiete maBgeblich verbes-
sern. Empfehlenswert ist in dieser Hinsicht die Ansiedlung von nahversor-
gungsrelevantem Einzelhandel ggfs. in Erganzung mit weiteren kleinfla-
chigen Einzelhandelsangeboten des periodischen Bedarfs und Dienstleis-
tungen.

Abb. 42 Abgrenzung des perspektivischen Nahversorgungszentrums Mittel-
kanal/ Kapitan-Venema-StraB3e
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6.4 Charakteristik der Fachmarktstandorte

6.4.1 Fachmarktagglomeration FlachsmeerstraBBe

Im stidlichen Bereich des Gewerbegebietes Flachsmeerstral3e befindet sich
ein wichtiger Fachmarktstandort mit umfangreichen Angeboten tGberwie-
gend aus dem langfristigen Bedarfsbereich. Es handelt sich um einen ge-
wachsenen Standort (d.h. ohne gemeinsame Werbung, Parkierungsanla-
gen o.4.), der sich in nicht integrierter Lage befindet.

Neben der Tankstelle, die als einziger Betrieb nahversorgungsrelevante
Angebote vorhalt, sind in der Fachmarkagglomeration dariiber hinaus u.a.
ein Mdbelhaus, ein Baumarkt/Baustoffhandel sowie Fachhandler fur Far-
ben, Tapeten und Bodenbeldge, Autoteile, Gartengerate und Tischlereibe-
darf ansassig

Weitere Flachenpotenziale lieBen sich z. B. durch Inwertsetzung der dstlich
angrenzenden stadtischen Flachen ausschopfen.

Abb. 44: Lage der Fachmarktagglomeration FlachsmeerstraBe

BetriebsgraBe
< < 800gm
. =800gm
Zentrenstruktur Papenburg
|-_'| Fachmarktagglomeration
| Gebaude Papenburg
Flurstiicke Papenburg

cima.

9
= Giiter des periodischen Bedarfs
#* Gliter des aperiodischen Bedarfs

Kartengrundlage: ~ Stadt Papenburg
Bearbeitung: cima 2019

Abb. 45: Eckdaten Fachmarktagglomeration Flachsmeerstra3e

Anzahl der Betriebe  Verkaufsflache Umsatz

(Hauptsortiment) ingm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 1 55 rxx
davon Nahrungs- und Genussmittel 1 40 K
aperiodischer Bedarf (gesamt) 7 8.485 XL
gesamt 8 8.540 *kk

Quelle:  cima 2019
*** qus Datenschutzgriinden Darstellung erst ab 3 Betrieben bzw. Verzicht auf Nennung zu-
gunsten Gesamtsumme
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Abb. 46: Ausgewdhlte Einzelhandelsbetriebe in der Fachmarktagglomeration
FlachsmeerstraBBe

Quelle: cima 2019
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6.4.2 Fachmarktagglomeration Von-Herz-StraBBe

Eine weitere Fachmarktagglomeration befindet sich im siidwestlichen Teil
der Kernstadt in verkehrsgiinstiger, aber stadtebaulich nicht-integrierter
Lage. Es handelt sich dabei um einen gewerblich-technischen Standort
zwischen B70 und FriederikenstraBe.

Die Angebote beschranken sich ausschlieBlich auf den aperiodischen Be-
darfsbereich und umfassen einen Baustoffhandel, einen Fahrrad-Fach-
markt und einen Fachmarkt fur Birobedarf.

Der Standort ist aufgrund seiner Lage und des Umfeldes fiir solche Ange-
bote gut geeignet und kann in dieser Richtung durchaus weiterentwickelt
werden, insofern hierzu die verkehrlichen Voraussetzungen getroffen wur-
den.

Abb. 47: Lage der Fachmarktagglomeration Von-Herz-Straf3e

S

9
® Giiter des aperiodischen Bedarfs
BetriebsgroBe

+ <800 gm
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Zentrenstruktur Papenburg
] Nahversorgungszentrum
|-_'| Fachmarktagglomeration
| Gebaude Papenburg
Flurstiicke Papenburg

cima.

Kartengrundlage:  Stadt Papenburg
Quelle: cima 2019

Abb. 48: Eckdaten Fachmarktagglomeration Von-Herz-StraB3e

Anzahl der Betriebe

(Hauptsortiment)

Verkaufsflache

ingm in Mio

Umsatz

.€

periodischer Bedarf (gesamt) 0 0 0,0
davon Nahrungs- und Genussmittel 0 0 0,0
aperiodischer Bedarf (gesamt) 3 3.080 4,7
gesamt 3 3.080 4,7

Quelle: cima 2019
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Abb. 49: Einzelhandelsbetriebe in
StraBBe

Radyjwelt

e msiand

BLROZ ORGANISATION

Quelle: cima 2019

der Fachmarktagglomeration Von-Herz-
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7 Ableitung der Sortimentsliste fiir Papenburg

7.1 Vorbemerkung

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimente des LROP Niedersachsen oder auch der Rick-
griff auf allgemein gliltige Sortimentslisten (z.B. Empfehlungen der IHK
etc.) ist rechtsfehlerhaft und reicht im Rahmen der baurechtlichen Steue-
rung nicht aus.

Das OVG Munster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und 22.04.2004
deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in Bezug auf Sorti-
mentsfestsetzungen ,nicht unbestimmt” bleiben dirfen und sich auf aus
der Ortlichkeit abgeleiteten Sortimentslisten beziehen miissen. Gleicher-
maBen sind Ausschlisse von Einzelhandelsnutzungen in Teilen des Stadt-
gebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf nachvollziehbaren kom-
munalen Einzelhandelskonzepten bzw. stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepten beruhen® (vgl. Kapitel zu den rechtlichen Rahmenbedingungen).

Die Liste der zentrenrelevanten oder zentrenrelevanten Sortimente fir die
Stadt Papenburg dient dem Schutz und der Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche sowie der Sicherung einer wohnortnahen Grundver-
sorgung. Sie soll nicht den Wettbewerb behindern, sondern eine raumli-
che Zuordnung vornehmen, wo dieser Wettbewerb stattfinden soll.

Die Sortimentsliste regelt die Zulassigkeit von groBflachigen Einzelhan-
delsbetrieben (ab 800 gm Verkaufsflache, auch unter Berlicksichtigung
von Agglomerationsstandorten): Auch wenn ein Sortiment als

21 OVG Munster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungsplanes
aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhede; OVG Miins-
ter vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02.NE: Bestatigung der baurechtlichen Festsetzungen
in der Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehbaren Einzelhandelskonzepts.

zentrenrelevant eingestuft wird, darf es z.B. in Mischgebieten auBerhalb
des Ortskerns in Form eines kleineren Fachgeschaftes angeboten werden.

7.2 Rechtliche und planerische Rahmenbe-
dingungen

Grundlegende Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten
GemaB der Rechtsprechung der vergangenen Jahre (u.a. Urteil OVG Mins-
ter vom 22. April 2004 — 7a D 142/02 NE) kann eine Kommune unter an-
derem zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Starkung der Attraktivitat und
Einzelhandelsfunktion der Innenstadt” den Einzelhandel mit bestimmten
Sortimenten innerhalb eines Bebauungsplanes ausschlieBen.”

Auch andere Gerichtsurteile unterstreichen die Relevanz von ortspezifi-
schen Sortimentslisten, insbesondere vor dem Hintergrund zukinftiger
Planungen: ,Verfolgt die Gemeinde mit dem Ausschluss zentrenrelevanter
Einzelhandelssortimente in einem Gewerbegebiet das Ziel, die Attraktivitat
der Ortsmitte in ihrer Funktion als Versorgungszentrum zu erhalten und
zu fordern, darf sie in die Liste der ausgeschlossenen zentrenrelevanten
Sortimente auch Sortimente aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit
nicht (mehr) vorhanden sind, deren Ansiedlung dort aber erwiinscht ist.”
(VGH Mannheim; Urteil vom 30.01.2006 (3 S 1259/05))

22 Siehe hierzu auch: OVG Luneburg, Urteil vom 14. Juni 2006 — 1 KN 155/05: ,§ 1 Abs. 4 —
9 BauNVO bietet eine Grundlage fir den Ausschuss von Einzelhandel oder innenstadt-
relevanten Sortimente auch dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an die Innen-
stadt oder den Bereich angrenzt, zu dessen Schutz die Gemeinde von dieser Feinsteue-
rungsmaoglichkeiten Gebrauch macht.”
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Auch das Bundesverwaltungsgericht kommt in einem Urteil vom
26.03.2009 (4 C 21.07) zu dem Ergebnis, dass ein ,(nahezu) vollstandiger
Einzelhandelsausschluss durch das Ziel einer Starkung der in einem Ge-
samtstadtischen Einzelhandels-konzept ausgewiesenen Stadtbezirks- und
Ortsteilzentren als stadtebaulich gerechtfertigt angesehen” werden kann.
Ein Ausschluss von Sortimenten kann diejenigen Sortimente umfassen,
deren Verkauf typischerweise in den Zentralen Versorgungsbereichen ei-
ner Stadt erfolgt und in einer konkreten 6rtlichen Situation fir die jeweili-
gen Zentralen Versorgungsbereiche von erheblicher Bedeutung sind.

Der Rechtsprechung folgend missen solche Ausschliisse besonders stad-
tebaulich gerechtfertigt sein (s. § 1 Abs. 9 BauNVO). Die MaBstébe, die an
eine solche Einzelhandelssteuerung von den Gerichten gestellt werden,
implizieren jedoch auch, dass ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandels-
konzept eine stadtebauliche Begriindung nicht rechtssicher ist. Dies um-
fasst auch die Erarbeitung einer spezifischen, auf die jeweilige 6rtliche Si-
tuation angepassten Sortimentsliste, die es ermdglicht, die besondere An-
gebotssituation und ggf. zukiinftige Planungsabsichten zu berlicksichti-

23
gen.

Das OVG Minster weist zudem in einem Urteil vom 03. Juni 2002 (7 aD
92/99.NE) darauf hin, dass keine allgemeingiiltige Sortimentsliste besteht.
.Es gibt keine Legaldefinition daflr, wann sich ein Warensortiment als
.zentrenrelevant” erweist. Das Gericht weist vielmehr auf die Notwendig-
keit der individuellen Betrachtung der jeweiligen &rtlichen Situation ins-
besondere bei vollkommenem Ausschluss der angeflihrten Sortimente
hin.

Grenzen einer Sortimentsliste
Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss jedoch marktiblichen
Gegebenheiten entsprechen.” Dabei kénnen bestehende Listen der

23 Sjehe hierzu auch: OVG Miinster, Urteil vom 03.Juni 2002 — 7 A 92/99.NE; insbesondere
bei vollkommenem Ausschluss von Sortimenten

Landesplanung als Orientierungshilfen herangezogen werden und auf de-
ren Grundlage die ortsspezifische Sortimentsliste hergeleitet werden.

Grundsatzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschlieBend formuliert
sein sollte, sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisen, um auch Sor-
timente zuordnen zu koénnen, die nicht explizit erwahnt sind. Der Feindif-
ferenzierung einzelner Sortimente sind zudem Grenzen gesetzt. Die Bil-
dung unbestimmter Kategorien wie beispielsweise ,Elektrokleingerdte”
oder ,SportgroBgerdte” kénnen nicht hinreichend definiert werden und
die Reichweite des jeweiligen Sortimentsausschlusses kann nicht zweifels-
frei ermittelt werden. Zudem zeigt sich die Problematik im Bereich des ge-
nerellen Ausschlusses von zentrenrelevanten Sortimenten. Da auch nicht-
zentrenrelevante Betriebe als begleitendes Angebot (Randsortiment) zen-
trenrelevante Angebote fiihren, ist ein genereller Ausschluss aus Sicht der
Rechtsprechung kritisch zu betrachten, da kaum Betriebsformen existie-
ren, die ohne Randsortimente auskommen.

Eine Festsetzung in Bebauungsplanen (GE, Ml etc.) hinsichtlich des Aus-
schlusses zentrenrelevanter Kernsortimente und der Festsetzung maxima-
ler Verkaufsflaichen im Bereich der zentrenrelevanten Randsortimente
(z. B. max. 10% der Verkaufsflache) sollte daher im Vordergrund stehen.”

Die Sortimentsliste muss politisch per Stadtratsbeschluss bestatigt wer-
den, wenn diese in der Stadtplanung bauleitplanerische Anwendung fin-
den soll. Dies nitzt letzten Endes auch den Betroffenen (Investoren, Im-
mobilienbesitzern, vorhandenen Einzelhandelsbetrieben), die sich auf-
grund der Verbindlichkeit der Festsetzungen auf eine gewisse Investiti-
onssicherheit (auch auBerhalb des jeweiligen ,beschréankten” Gebietes)
verlassen kdnnen.

24 vgl. BVerwG, Beschl. v. 04.10.2001 Az. 4 BN 45.01
% Vgl. OVG Miinster 10 D 52/08.NE vom 04. Dezember 2009

72



Allgemeine Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente

Die Entwicklung einer Sortimentsliste fir Papenburg soll transparent und
nachvollziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine Kriterien zu beach-
ten und zum anderen ortsspezifische Entwicklungen bzw. Besonderheiten
zu berlcksichtigen. Die Einordnung der Sortimente hinsichtlich der Zen-
trenrelevanz kann auch vom Planungswillen der Gemeinde bzw. den Ziel-
vorstellungen von Politik und Stadtverwaltung gepragt sein. Die alleinige
Betrachtung der aktuellen Situation und Verkaufsflachenverteilung in der
Stadt Papenburg kann lediglich als Anhaltspunkt dienen. Fiir die Zentren-
relevanz sind aus Sicht der cima folgende Faktoren mitentscheidend:

Aktueller Bestand: Die Flachenverteilung des aktuellen Bestandes in-
nerhalb der Stadt Papenburg sollte als wichtiger Anhaltspunkt fir die
Zentrenrelevanz von Sortimenten dienen. Dabei steht im Fokus der
Betrachtung, ob die jeweiligen Angebote in integrierten Lagen oder
nicht integrierten Lagen zu finden sind. Die aktuelle Standortvertei-
lung (Verkaufsflache in gm) dient dabei als Grundlage fir die Bewer-
tung der Zentrenrelevanz.

Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopp-
lungsmdglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in integrier-
ten Ortskernlagen angeboten werden, sind fir die Abwédgung der
Zentrenrelevanz mit zu bertcksichtigen. Oftmals sind Kopplungskaufe
zwischen Lebensmitteln und Drogeriewaren sowie Bekleidung und
Schuhe zu beobachten. Die Verbundwirkung der einzelnen Sorti-
mente ist bei der Festlegung der Zentrenrelevanz zu beachten.

Daruber hinaus sollte der Branchenmix einer Innenstadt attraktiv und
moglichst komplett sein. Daher kdnnen auch Branchen, die aufgrund
der jeweiligen Kundenfrequenz auf den ersten Blick nicht zentrenrele-
vant erscheinen, ebenfalls der Innenstadtlage vorbehalten sein, um ei-
nen fur den Kunden attraktiven, vollstandigen Branchen-Mix zu ge-
wahrleisten.

Frequenzbringer: Je nach Stadt- oder GemeindegréBe fungieren un-
terschiedliche  Sortimente als Frequenzbringer. In  einem

Grundzentrum sind die Frequenzbringer des Ortskerns in den Bran-
chen des taglichen und mittelfristigen Bereiches (u.a. Lebensmittel,
Drogerieartikel, Bekleidung, Schuhe, Blicher, Spielwaren) zu finden.

Beratungsintensitit: Die Angebotsformen der Innenstadt umfassen
in erster Linie beratungsintensive Fachgeschafte, die den Kunden ei-
nen Mehrwert beim Einkaufen bieten kdnnen. Aus diesem Grund sind
solche Betriebsformen fir einen zentralen Versorgungsbereich beson-
ders wichtig.

Moglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Die
Integration bestimmter Formate ist ein weiterer Punkt, den es abzu-
wagen gilt (siehe auch Warentransport). Aufgrund der Handelsent-
wicklungen und Marktbestrebungen einzelner Unternehmen darf eine
Diskussion Uber die Zentrenrelevanz von Sortimenten die Anforderun-
gen diverser Angebotsformen nicht unbericksichtigt lassen. Neben
dem Flachenanspruch dieser Betriebsformen ist auch die Wirkung auf
das Stadtbild zu beurteilen. Ein Gartenfachmarkt oder ein Baumarkt
sind beispielsweise nur selten geeignet flr einen Zentralen Versor-
gungsbereich.

Auch die Flachenverfiigbarkeit im zentralen Versorgungsbereich muss
als weiterer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die Mdglichkeit
zeitgemaBRe, moderne Flachen in der integrierten Ortskernlage zu ent-
wickeln bzw. vorhandenen Flachen zu modernisieren, sind die Ent-
wicklungsmoglichkeiten eines zentralen Versorgungsbereichs einge-
schrankt.

Einfacher Warentransport: Die GroBe und Transportfahigkeit der
Waren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrelevanz von Sortimen-
ten. GroBformatige Waren, die einen gewissen Ausstellungsbedarf ha-
ben und meist per Auto transportiert werden mussen, sind méglich-
erweise fir die zentralen Standorte weniger geeignet, da der Flachen-
bedarf und die Warenlogistik von Betrieben mit einem solchen Sorti-
mentsschwerpunkt oftmals nicht in der Innenstadt bzw. dem Ortskern
erfullt werden kann (z. B. Baumarkte, M&belmarkte). Im Gegensatz
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dazu stehen so genannten ,Handtaschensortimente”. Diese Waren
sind kleinformatig und kdnnen leicht transportiert werden (z.B. Beklei-
dung, Schuhe).

= Planungswille der Stadt: Die aktuelle Rechtsprechung in Deutsch-
land verlangt bei einer planungsrechtlichen Steuerung die Entwick-
lung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Planungswille der
Stadt- oder Gemeindeverwaltung und Politik kann dabei ebenso Aus-
wirkungen auf die Zentrenrelevanz von Sortimenten haben.

7.3 Zur Ableitung der Papenburger Sorti-
mentsliste

Die nachfolgend aufgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversor-
gungs-, zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimente fir die Stadt Pa-
penburg. Sie ist aus den &rtlichen Standortstrukturen abgeleitet, baut auf
den in den vorherigen Kapiteln dargestellten Bestandsdaten und Analy-
seergebnissen auf und stellt somit eine maBgebliche Entscheidungs-
grundlage zur ortlichen Einzelhandelssteuerung dar. Sie erfillt damit die
Bedingungen der aktuellen Rechtsprechung der Oberverwaltungsge-
richte.

Eine besondere Stellung unter den zentrenrelevanten Sortimenten haben
die nahversorgungsrelevanten Sortimente, die tdglich oder wdchentlich
nachgefragt werden (periodischer Bedarf). Nahversorgungsrelevante Sor-
timente sind als spezielle ,Unterform” der zentrenrelevanten Sortimente
zu betrachten. lhre herausgehobene Bedeutung fir die wohnortnahe Ver-
sorgung des tdglichen und wdchentlichen Bedarfs kann eine Ansiedlung
auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen rechtfertigen, um in
integrierten Lagen eine fuBldufige Nahversorgung sicherstellen zu kon-
nen.

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

= eine bestimmte, zentrenpragende Funktion am Standort erfiillen (z. B.
als Frequenzbringer),

= vom Kunden ohne Probleme transportiert werden kdnnen,

= i.d.R. einer zentralen Lage bedurfen, da sie auf eine gewisse Kunden-
frequenz angewiesen sind,

= Erlebniseinkauf” nach sich ziehen kénnen

= Konkurrenz vor Ort bendtigen, um positive Agglomerationseffekte
entstehen zu lassen,

= vorwiegend im Ortszentrum angeboten werden und pragend fur das
Ortszentrum sind sowie

= typischerweise als zentrenrelevant eingestuft werden.

Nicht-zentrenrelevant sind hingegen vor allem Sortimente,

= die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Standorte
geeignet sind,

= die nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen
LTransportmittels” bedurfen,

= Uberwiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werden
und

= eher einem Versorgungs- als einem ,Erlebniseinkauf” dienen.

= Zudem verfugen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den
jeweiligen Verkaufsflachen in der Regel nur lber eine im Vergleich
zu nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten geringe
Flachenproduktivitat.

An dieser Stelle sei explizit darauf hingewiesen, dass die Einordnung eines
Sortiments in den nicht-zentrenrelevanten Bereich keinesfalls bedeutet,
dass dieses Sortiment zukilinftig nur in nicht integrierten Lagen angeboten
werden darf. Ganz im Gegenteil besteht fiir diese Sortimente Gber die Vor-
gaben des Baurechts hinaus keinerlei Einschrankung bei der Wahl des
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Standortes. Im Gegensatz dazu sind zentren- und nahversorgungsrele-
vante Sortimente tatsachlich Gberwiegend auf die zentralen Versorgungs-
bereiche beschrankt. Eine Ansiedlung solcher Sortimente auBerhalb dieser

Bereiche ist zukiinftig nur in sehr eng gesteckten Grenzen moglich.

In den nachfolgenden Abb. 50 und Abb. 51 werden die Verkaufsflachen-
anteile des Einzelhandels in den Einzelhandelslagen fir die Sortimente des

periodischen und aperiodischen Bedarfs dokumentiert.

Abb. 50: Verkaufsflachenanteile der Lagen differenziert nach Warengruppen

(bezogen auf das Stadtgebiet): Sortimente des periodischen Bedarfs

Schnittblumen, Floristik

Arzneimittel (Apotheken)

Drogerie- und Parfiimeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel

Quelle:

Zeitschriften, Zeitungen

cima 2019
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Abb. 51: Verkaufsflachenanteile der Lagen, differenziert nach Warengruppen
(bezogen auf das Stadtgebiet): Sortimente des aperiodischen Bedarfs
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Aus der Angebotsstruktur des Papenburger Einzelhandels ergibt sich fol-
gende Ableitung der Papenburger Sortimentsliste:

Nahversorgungsrelevante Sortimente (zugleich zentrenrelevant):

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke), Reformwaren
Drogerieartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz-, und Reinigungsmittel
Parfiimerie und Kosmetikartikel

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (Apotheken)

Schnittblumen und kleinere Pflanzen

Zeitungen und Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente:

Baby-/ Kleinkinderartikel (ohne Kinderwagen, Kindersitze)
Bekleidung, Wasche

Biicher

Computer und Kommunikationselektronik (einschlieBlich Zubehor)
Elektrokleingerate

Foto und Zubehor

Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat

Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und
Zubehor)

Kunstgegenstdande, Antiquitaten
Lampen und Leuchten

Lederwaren, Koffer und Taschen
Medizinisch-orthopadischer Bedarf
Musikalien, Musikinstrumente

26 ohne Sport- und FreizeitgroBgerate

Optische und akustische Artikel

Papier- und Schreibwaren, Birobedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung und -schuhe)?®
Uhren, Schmuck

Unterhaltungselektronik, Tontrager

Nicht-zentrenrelevante Sortimente (nicht abschlieBend):

Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen, Kindersitze etc., keine Be-
kleidung)

Baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-, Sanitdreinrichtungen
und -zubehor, Bauelemente, Baustoffe, Beschldge, Eisenwaren, Fliesen,
Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeuge, Metall- und Kunst-
stoffwaren)

ElektrogroBgerate (,WeiBe Ware")

Erotikartikel

Fahrrader und Fahrradzubehor

Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbelage

Gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Gartenbedarf (z. B. Erde,
Torf), Gartenhauser, -gerate, (GroB3-)Pflanzen und PflanzgefaBe)

Kfz und Kfz-Zubehor
Mobel (inkl. Klichen, Matratzen, Bliromdbel)

Sport- und FreizeitgroBgerate (inkl. Angler-, Jagd-, Reitsportbedarf
und Campingartikel)

Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel
Waffen
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Erkldrung zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Im Vergleich zur Sortimentsliste aus dem Einzelhandelskonzept 2011 erge-
ben sich keine inhaltlichen Veranderungen. Es wurden lediglich Anpassun-
gen textlicher Art vorgenommen, die zeitgemaBen und modernen Formu-
lierungen entsprechen.

Nahrungs- und Genussmittel, also Lebensmittel im weiteren Sinne inkl.
Getranke sowie Reformwaren stellen unstrittig den Kern des sogenannten
taglichen Bedarfs dar. Sie werden regelméaBig und haufig konsumiert, soll-
ten verbraucher- und wohnartnah verortet und gut erreichbar sein, auch
fuBlaufig.

Drogerieartikel wie Korperpflegeprodukte, Wasch-, Putz- und Reini-
gungsmittel gehodren ebenfalls in den kurzfristigen, taglichen Bedarfs-
bereich und werden in der Regel gemeinsam mit Lebensmitteln gekauft.

Die Uber die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie-
artikel hinaus aufgefiihrten Warengruppen stellen Waren des téaglichen
Bedarfs dar, deren Kauf hdufig mit dem Lebensmitteleinkauf verbunden
wird. Die Aufstellung entspricht somit dem allgemeinen Verbraucherver-
halten.

Bei der Warengruppe Blumen wird eine Differenzierung zwischen Schnitt-
blumen und gartenmarktspezifischen Sortimenten vorgenommen. Da
Schnittblumen als Sortiment des periodischen Bedarfs in der Regel u.a.
Uber Fachgeschéfte in Ortskernlagen oder im Lebensmitteleinzelhandel
verkauft werden, sind diese als nahversorgungsrelevantes Sortiment anzu-
sehen. Waren des Gartenbedarfes (z.B. Erde, Torf), Gartenh&user, -geréate,
Pflanzen und -gefaBe werden dagegen vor allem lber Gartenmarkte ver-
kauft, die u. a. aufgrund ihrer geringen Flachenproduktivitdt und des hohen
Flachenbedarfs in integrierten Lagen nicht rentabel zu betreiben sind.
Gartenmarktspezifische Sortimente werden daher als nicht-zentrenrelevant
eingestuft.

Erklirung zu den zentrenrelevanten Sortimenten

Sortimente mit einem bedeutenden Verkaufsflachenanteil in den zentralen
Versorgungsbereichen der Stadt Papenburg sollten grundsatzlich den zen-
trenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden, da sie zu den Kernsorti-
menten des strukturpragenden, z.T. mittelstandischen Facheinzelhandels in
den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Papenburg gehoren.

Darlber hinaus wird die Zentrenrelevanz einzelner Sortimente explizit be-
grindet, wenn diese bisher nicht im zentralen Versorgungsbereich bzw. nur
mit einem sehr geringen Anteil vertreten sind, aber eine strategische Be-
deutung fir die Stadtentwicklung und die Frequenzsicherung des Einzel-
handels in den zentralen Versorgungsbereichen Gibernehmen kénnen. Die
als zentrenrelevant definierten Sortimente nehmen eine mal3gebliche Be-
deutung fur den Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen ein.
Nahversorgungsrelevante Sortimente zdhlen zu den zentrenrelevanten
Sortimenten.

Im Vergleich zur Sortimentsliste von 2011 wurden inhaltliche Korrekturen
und Anpassungen textlicher Art vorgenommen. Zunachst wurden Konkre-
tisierungen im Sortiment Sportartikel getroffen. Kiinftig gehoren zu den
zentrenrelevanten Sortimenten lediglich Sportartikel inklusive Sportbeklei-
dung und - schuhen, jedoch keine Sport- und FreizeitgroBgerate (nunmehr
nicht-zentrenrelevantes Sortiment). Dartber hinaus werden Waffen zu-
kiinftig nicht langer den zentrenrelevanten Sortimenten zugeschrieben,
sondern den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Erganzend zur bisher
glltigen Sortimentsliste wurden Baby-/ Kleinkinderartikel (ohne Kinderwa-
gen, Kindersitze) in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente aufgenom-
men. Zuletzt ist heutzutage der Begriff Geschenkartikel zu unscharf formu-
liert. Das Sortiment wird daher nicht mehr separat ausgewiesen, sondern
findet sich kinftig in den Gbrigen dargestellten zentrenrelevanten Sorti-
menten wieder. Die Zentrenrelevanz richtet sich daher zukiinftig nach den
Ubrigen Sortimentszuteilungen.
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Die Zentrenrelevanz dieser Sortimente ist durch folgende Angebotsstruk-
turen in der Stadt Papenburg begriindet:

Das Segment Baby-/ Kleinkinderartikel (ohne Kinderwagen, Kindersitze)
ist grundséatzlich den Sortimenten Spielwaren, Bekleidung/ Wasche zuzu-
ordnen, sollte in der Sortimentsliste jedoch separat unter zentrenrelevan-
ten Sortimenten aufgefiihrt werden. Entsprechende Angebote bieten in Pa-
penburg ansassige Anbieter wie be kids by Béckman, Fun 4 Kids oder auch
Ernsting’s Family.

Das Sortiment Bekleidung/ Wasche ist aufgrund des vorhandenen umfas-
senden Angebots, vorrangig im Hauptzentrum Stadtmitte, als typisch zen-
trenrelevantes Leitsortiment auch in Papenburg als zentrenrelevant zu be-
werten. Rd. 88 % der Verkaufsflache fallen hier auf die zentralen Versor-
gungsbereiche.

Das Sortiment Biicher ist mit rd. 99 % Verkaufsflachenanteil in den zentra-
len Versorgungsbereichen ebenso den zentrenrelevanten Sortimenten zu-
zuordnen. Das Angebot ist fir ein Mittelzentrum wie Papenburg eher un-
terdurchschnittlich zu bewerten. Lediglich die Betriebe Uhlenhus, Eissing
Buchhandlung sowie Knudsen Schreibwaren und Blicher bieten Blicher im
Hauptsortiment an.

Die Sortimentsgruppe Computer und Kommunikationselektronik, ein-
schlieBlich Zubehor, werden von einigen Kleinbetrieben im Hauptsortiment
in Papenburg angeboten und sind den zentrenrelevanten Sortimenten zu-
zuordnen. Rd. 57% der Verkaufsflache entfallen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche, rd. 43 % auf das sonstige Stadtgebiet. Die groBten Ver-
kaufsflachen fir Computer und Kommunikationselektronik stellen in den
Randsortimenten die Fachmarkte Expert Bening und Media Markt.

Die cima empfiehlt im Sortiment Elektrogerate eine Unterteilung vorzuneh-
men. Aufgrund der Transportfdhigkeit sollten Elektrokleingerdte von den
ElektrogroBgerdten differenziert und als zentrenrelevante Sortimente de-
klariert werden. Umfassende Verkaufsflachen fiir Elektrokleingerate halten
insbesondere die Anbieter Rither, Media Markt sowie Expert Bening bereit.
Das Sortiment stellt dartiber hinaus einen nicht unwesentlichen Frequenz-

bringer und Kundenmagneten fiir das Hauptzentrum Stadtmitte dar. Daher
besitzt es grundsatzlich eine groBe Wichtigkeit fir die zentralen Versor-
gungsbereiche und sollte fortan als zentrenrelevant eingestuft werden.

Im Sortiment Foto und Zubehor fallen derzeit rd. 100 % der Verkaufsfla-
chen auf die zentralen Versorgungsbereiche. Dasselbe gilt fir die Sorti-
mente Musikalien, Musikinstrumente sowie flir optische und akustische
Artikel. Musikalien und Musikinstrumente werden derzeit in Papenburg in
keinem Fachgeschaft im Hauptsortiment angeboten. Es erscheint nicht re-
alistisch, dass sich ein groBflachiger Fachmarkt fir Musikinstrumente au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche in Papenburg ansiedelt. Durch-
aus vorstellbar hingegen ist die Ansiedlung eines kleineren Fachgeschaftes.
Diese sollte dann im zentralen Versorgungsbereich stattfinden.

Das Sortiment Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat mit einem Verkaufsfla-
chenanteil von rd. 88 % in den zentralen Versorgungsbereichen findet sich
vorrangig bei den Anbietern Action, Postenbdrse, Tedi und Thomas Phillips
Sonderposten. Diverse Baumarkte, aber auch Lebensmittelgeschafte bieten
das Sortiment im Randsortiment an. Durch die Zuordnung dieser Branche
zu den zentrenrelevanten Sortimenten behalt die Stadt Papenburg auch
zuklnftig planungsrechtliche Eingriffs- und Steuerungsmdglichkeiten,
wenn es um die Flachenbeschrdnkung dieses Sortimentes auBerhalb der
festgelegten zentralen Versorgungsbereiche geht.

Das Sortiment Haus- und Heimtextilien sollte ebenfalls den zentrenrele-
vanten Sortimenten zugeschrieben werden. Relevante Anbieter finden sich
bereits heute fast ausschlieBlich in den zentralen Versorgungsbereichen
wieder. Hierzu zdhlen unter anderem Betten Gersmann, Schlereth Gardi-
nenstudio, der Fachmarkt Hammer und die Stoff-Halle. Im Hinblick auf die
Verkaufsflachenanteile entfallen in diesem Sortiment rund 91 % auf die
zentralen Versorgungsbereiche.

Das Sortiment Antiquitdten, Kunstgegenstinde bieten derzeit lediglich
zwei Anbieter im Hauptsortiment in Papenburg an. In der Summe entfallen
rd. 40 % der Verkaufsflachen auf die zentralen Versorgungsbereiche, rd.
60 % auf das sonstige Stadtgebiet. Antiquitdten und Kunstgegenstdnde
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gehoren traditionsgemal zu den zentrenrelevanten Sortimenten in Papen-
burg. Um auch weiterhin die Ansiedlung entsprechender Anbieter auf die
zentralen Versorgungsbereiche zu lenken, sollte die Zentrenrelevanz fiir
dieses Sortiment ausgewiesen werden.

Lampen und Leuchten werden aktuell in Papenburg von den bereits ge-
nannten Elektrofachgeschaften (u.a. Ruther, Expert Bening, Media Markt,
EP: Hackmann) angeboten. Ein Lampenfachgeschaft gibt es nicht. Wie be-
reits im Konzept von 2011 sollte das Sortiment auch weiterhin den zen-
trenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden.

Fiir das Lederwaren, Koffer und Taschen gibt es derzeit in Papenburg
ein Fachgeschaft (Leder Hunfeld). Diverse weitere Anbieter bieten darliber
hinaus Verkaufsflachen im Randsortiment an. Diese sind vorwiegend in den
zentralen Versorgungsbereichen ansassig. Ein Verkaufsflachenanteil von
rd. 80 % in den zentralen Versorgungsbereichen starkt diese Aussage. Ana-
log zu den Warengruppen Bekleidung/ Wasche und Haus- und Heimtexti-
lien sieht die cima vor, dieses klassische Innenstadtsortiment als zentren-
relevant einzustufen.

Fir das Sortiment medizinisch-orthopéadischer Bedarf (inkl. Sanitats-
waren) lasst sich aus der heutigen Angebotsstruktur allein mit einem Ver-
kaufsflachenanteil von rd. 29 % in den zentralen Versorgungsbereichen
keine eindeutige Zentrenrelevanz ableiten. Waren des medizinisch-ortho-
padischen Bedarfs sollten dennoch den zentrenrelevanten Sortimenten zu-
geordnet, da in Sanitdtshausern zunehmend auch ein hoher Anteil an Be-
kleidung, Strimpfe und Wasche und Schuhen angeboten wird. Bei Betrie-
ben, deren Schwerpunkt bei den GroBwaren wie Betten, Rollstiihle u.a.
liegt, ist aber auch eine Ansiedlung auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche denkbar.

Das Sortiment Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf weist mit einem
Verkaufsflachenanteil von rd. 44 % innerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche Steuerungsbedarfe auf. Umfassende Verkaufsflachen im sonsti-
gen Stadtgebiet stellen die Anbieter Bliro Albers und Biiro Organisation
Hillebrandt/ Schmitz. Um Eingriffsmdglichkeiten in der zukiinftigen

Verkaufsflachenentwicklung zu garantieren, empfiehlt die cima das Sorti-
ment Papier- und Schreibwaren, Birobedarf den zentrenrelevanten Sorti-
menten zuzuordnen.

Schuhe werden zurzeit in Papenburg mit einem vergleichsweise niedrigen
Anteil von rd. 33 % in den zentralen Versorgungsbereichen angeboten. Ur-
sachlich verantwortlich dafir ist insbesondere der Schuhfachmarkt Klahsen
in Aschendorf. Auch Sportartikel (inkl. Sportbekleidung und -schuhe)
werden auf umfassenden Verkaufsflachen bei Sport Klahsen in Aschendorf
angeboten. Dennoch erfiillen beide Sortimente samtliche Eigenschaften,
die zentrenrelevante Sortimente i.d.R. auszeichnen und werden deshalb
auch in Papenburg als zentrenrelevant eingestuft.

In der Branche Spielwaren entfallt aktuell ein Anteil von 85 % der Verkaufs-
flache auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Papenburg. Diese
werden hauptsachlich von diversen Anbietern im Randsortiment gefihrt.
Eine Ausnahme bildet hier das Fachgeschaft Fun 4 Kids. Jegliche weitere
Entwicklung in diesem Sortiment sollte planerisch gesteuert in den zentra-
len Versorgungsbereichen stattfinden.

Das Sortiment Uhren und Schmuck wird derzeit in Papenburg ausschlieB3-
lich in den zentralen Versorgungsbereichen angeboten. Nennenswerte An-
bieter sind u.a. der Juwelier Suren, Sirken Augenoptik und Schmuck, die
Goldschmiede, Robbers Uhren & Schmuck und die Schmuck Oase. Dieses
Sortiment wird Ublicherweise als typisch zentrenrelevantes Sortiment den
zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Die cima empfiehlt dieser Ein-
ordnung zu folgen und kiinftige Entwicklungen in diesem Beriech auf den
zentralen Versorgungsbereich zu konzentrieren.

Das Sortiment Unterhaltungselektronik, Tontrager wird in Papenburg
aktuell innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu rd. 74 % angebo-
ten. Dies ist insbesondere auf die Hauptanbieter Media Markt und Multi-
media Niesmann zurlickzufiihren. Im sonstigen Stadtgebiet bietet Expert
Bening das Sortiment im Randsortiment an. Ahnlich wie bei den Elektro-
kleingeraten gilt das Sortiment traditionellerweise auch als Frequenz-
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bringer und sollte daher weiterhin den zentrenrelevanten Sortimenten zu-
geordnet werden.

Erklarung zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

Im Vergleich zur Sortimentsliste von 2011 wurden inhaltliche Korrekturen
und Anpassungen textlicher Art vorgenommen. Unter anderem wurden die
bisher verwendeten Sortimentsbezeichnungen Baustoffe, Baumarktartikel
sowie Sanitarwaren und Werkzeuge, Eisenwaren zusammengefasst. Die
Sortimente finden sich kiinftig unter dem baumarktspezifischen Kernsorti-
ment wieder. Auch Campingartikel werden zuklnftig den Sport- und Frei-
zeitgroBgeraten zugerechnet.

Erganzt wurden die nicht-zentrenrelevanten Sortimente durch Baby- und
Kleinkinderartikel (Kinderwagen, Kindersite etc., keine Bekleidung) sowie
Erotikartikel und Waffen.

Aufgrund des umfangreichen Platzbedarfes siedeln sich Fachgeschafte fir
Baby- und Kleinkinderartikel (Kinderwagen, Kindersitze etc., keine Beklei-
dung) vorrangig in AuBenbereichen oder Fachmarktlagen von Stadten und
Kommunen an. Auch fiir die Stadt Papenburg empfiehlt es sich, das Sorti-
ment den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuschreiben.

Das baumarktspezifische Kernsortiment (u.a. Bad- und Sanitéreinrich-
tungen und -zubehdr, Bauelemente, Baustoffe, Beschldge, Eisenwaren, Flie-
sen, Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeuge, Metall- und Kunst-
stoffwaren) findet sich aufgrund groBflachiger Anbieter (u.a. OBI, Bdderga-
lerie Cordes in Aschendorf) zu 54 % in den zentralen Versorgungsberei-
chen. Das Sortiment wird darliber hinaus von diversen Fachgeschaften im
sonstigen Stadtgebiet angeboten (u.a. Behnes, Bauzentrum Schulte).

Der Bereich Medien und Technik ist differenziert zu betrachten. Die Einord-
nung des Sortiments ElektrogroBgerate (,WeiBe Ware") dirfte insbeson-
dere wegen der Schwierigkeiten beim Transport unbestritten sein. Dieses
Sortiment wird den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Im
Gegensatz dazu stellen u.a. Elektrokleingerdate und Leuchten Frequenz-

bringen fiir die zentralen Versorgungsbereiche dar und werden somit den
zentrenrelevanten Sortimenten zugeschrieben.

Separat zu betrachtende nicht-zentrenrelevante Sortimente sind zum ei-
nen Erotikartikel, zum anderen Waffen. Eine belebende Funktion als Fre-
quenzbringer soll diesen Sortimenten in der Regel nicht zu Teil werden
oder ist explizit unerwiinscht. Entsprechend ist eine planerische Lenkung
auf die zentralen Versorgungsbereiche eher die die Ausnahme. Daher emp-
fiehlt die cima die Zuordnung zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.
Das Sortiment Fahrrader und Fahrradzubehér ist aus Gutachtersicht den
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Die Verkaufsflachen fin-
den sich hier zu 45 % in den zentralen Versorgungsbereichen, zu 55 % im
sonstigen Stadtgebiet Papenburgs. Relevante Verkaufsflachen bietet im
zentralen Versorgungsbereich insbesondere der Anbieter Fahrzeughaus
Bernhard Meyer. Im sonstigen Stadtgebiet sind die u.a. die Anbieter Zwei-
rad Schomaker und Radwelt Emsland. Neuansiedlungen von Anbietern die-
ses Sortiments finden heutzutage Ublicherweise in Form von flachenbean-
spruchenden Fachmaérkten statt. Die aktuellen Branchenentwicklungen, u.
a. in der E-Mobilitat, lassen derzeit keine Abkehr von der derzeitig lber-
wiegenden Angebotsform erkennen.

Die Sortimentsgruppe der Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbe-
lage als klassisch nicht-zentrenrelevantes Sortiment wird derzeit mit rund
47 % auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angeboten. Verkaufs-
flachen in nennenswertem Umfang halten insbesondere die Anbieter Ruma
Tapeten und Teppiche, Hammer Heimtex+Fachmarkte, Farben Krumminga,
Bauzentrum Schulte und OBI bereit. Die cima empfiehlt, das Sortiment auch
zukiinftig den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen.

Einen relativ ausgeglichenen Verkaufsflachenanteil von 49 % innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche und 51 % im sonstigen Stadtgebiet Papen-
burgs erzielt das gartenmarktspezifische Kernsortiment. Nennenswerte
Anbieter sind insbesondere das Gartencenter Edelkamp, die Gartnerei
Hoffmann, der Raiffeisenmarkt, und die Markthalle. Gartenbedarfe und
Pflanzen zédhlen zu den Sortimenten, die typischerweise von groBflachigen
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Fachhandlern und Baumarkten angeboten werden. Die Ansiedlung von
weiteren Anbietern (Gartenfachmarte oder Agrar- und Landhandel) sollte
zukinftig nicht in die zentralen Versorgungsbereiche gelenkt werden. Die
cima empfiehlt, das gartenmarktspezifische Kernsortiment den nicht-zen-
trenrelevanten Sortimenten zuzuordnen.

Das klassisch nicht-zentrenrelevante Sortiment Kfz und Kfz-Zubehor ist
aus Gutachtersicht den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen,
da es pradestiniert ist fir Auto-orientierte Standorte auBerhalb des
Zentrums. Dies spiegelt sich auch in den aktuellen Verkaufsflachenstruktu-
ren wider: 31 % der Verkaufsflachen von Kfz und Kfz-Zubehor sind in den
zentralen Versorgungsbereichen verortet, 61 % der Verkaufsflachen befin-
den sich im sonstigen Stadtgebiet. Als relevante Fachgeschafte sind die
Anbieter RS Fahrzeugteile und Reifen Schewe zu nennen. Weitere Ange-
bote bestehen als Randsortimente in Baumarkten, Autoh&ausern, und Tank-
stellenshops.

Auch im Sortiment Mobel (inkl. Kiichen, Matratzen, Baromobel) herrschen
in Papenburg ausgeglichene Verkaufsflachenanteile zwischen den zentra-
len Versorgungsbereichen und dem sonstigen Stadtgebiet (je 50 % Ver-
kaufsflache). Anbieter mit nennenswerten Verkaufsflachen sind insbeson-
dere Albers der Moébeldiscounter, Poelmayer's Mdbel & Kiichen Paradies,
Cordes & Graefe, das Mobelhaus Bley, Sika Zentrallager Mobel, das Ku-
chenstudio Libbering, Kiichen Welt und der Mix-M&bel Discounter. Da An-
bieter dieses typisch nicht-zentrenrelevanten Sortiments in der Regel einen
hohen Flachenbedarf beanspruchen, empfiehlt die cima, das Sortiment
Mébel den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuordnen.

Das Sortiment Sport- und FreizeitgroBgerate (inkl. Angler-, Jagd-, Reit-
sportbedarf und Campingartikel) sind als nicht-zentrenrelevant einzu-
stufen. Vorrangig Campingartikel bendtigen in der Regel groBe Flachen
und werden heutzutage zumeist in Fachmarktlagen angeboten. Genauso
verhalt es sich mit weiteren Sport- und FreizeitgroBgeraten. Hierzu zahlen
zum einen SportgroBgerate, die von ihrer Zweckbestimmung und/oder
aufgrund des hohen Gewichtes, der Sperrigkeit usw. daflir vorgesehen sind,

nicht oder nur selten transportiert zu werden. Dies betrifft beispielsweise
FuBball- und andere Tore, Basketballkdrbe, Tischtennisplatten, Billardti-
sche, Hantelbénke, Fitnessstationen, Laufbénder usw. Darliber hinaus sind
jene Sport- und FreizeitgroBgerate einzuordnen, die nach ihrer Zweck-be-
stimmung zwar haufig mobil an unterschiedlichen Orten eingesetzt werden
kénnen und sollen, deren Transport aber ohne Hilfsmittel (d. h. Pkw, Anha-
nger o. a.) nicht oder nur schwer moglich ist. Hierzu zéhlen beispielsweise
Boote, Windsurfing-Boards und -segel, Pressluftflaschen usw.

Reguldre Sportartikel (inkl. Sportbekleidung und -schuhe), die i. d. R. die
Eigenschaft aufweisen, dass sie leicht transportiert werden kénnen bzw. ih-
rer Zweckbestimmung nach dazu dienen, auch tGber langere Distanzen mit-
gefuhrt zu werden, sind den zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen.

Entsprechende Bestdnde von Sport- und FreizeitgroBgeraten finden sich
vorrangig bei den Anbietern Sport Klahsen, Wohnwagen Schéler sowie
Reitsport Seger.

Die cima empfiehlt, das Segment Tiernahrung, Tiere und zoologische
Artikel den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen, wenngleich
der Verkaufsflachenanteil innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in
Papenburg derzeit bei starken 82 % liegt. Waren des Zoobedarfs werden
heutzutage vorrangig in Fachmarkten und als Randsortiment in groBen Le-
bensmittelmarkten und Drogerien angeboten. Tiernahrung und Heimtier-
bedarf werden verstarkt in nicht-integrierten Lagen (neben Baumarkten
auch Tierbedarf-Abholmarkte) angeboten. Der Kunde kauft diese Artikel
zwecks Bevorratung i.d.R. in groBeren Mengen mit dem eigenen Pkw ein.
Da eine Differenzierung zwischen Zoobedarf und Tiernahrung/Heimtierbe-
darf in der Praxis eher schwierig sein dirfte, empfiehlt die cima, auf eine
detaillierte Trennung dieser Sortimentsteilbereiche zu verzichten und die
Sortimentsgruppe Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel generell als
nicht-zentrenrelevant einzuordnen. Anbieter mit nennenswerten Verkaufs-
flachen sind u.a. die Tierhandlung Thone, die beiden Kiebitz Markte, Fress-
napf und Willi lllenseer Teichcenter.
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8 Branchenkonzept

8.1 Entwicklungsschwerpunkte im Branchen-
konzept

Das Branchenkonzept fiir die Stadt Papenburg soll aufzeigen, in welchen
Branchen Ansiedlungspotenziale bestehen und an welchen Standorten
diese Ansiedlungen am besten erfolgen sollten. Ziel ist es, eine Steigerung
der Kaufkraftbindung der eigenen Einwohner sowie eine Erhéhung der
Kaufkraftzuflisse aus dem Umland des Mittelzentrums zu erreichen und
zugleich die zentralen Versorgungsbereiche in Papenburg zu sichern und
zu starken.

Die Analyse der Einzelhandelssituation in Papenburg hat gezeigt (vgl.
Kap. 4), dass es bereits zum heutigen Zeitpunkt bei einer Handelszentralitat
von 174 % gelingt, einen groBen Teil der Kaufkraft der Bewohner im Stadt-
sowie im Marktgebiet zu binden. Angesichts der berdurchschnittlichen
Verkaufsflachenausstattung und der Tatsache, dass die meisten Waren-
gruppen bereits heute hohe Handelszentralitaten aufweisen, sind die An-
siedlungspotenziale in Papenburg insgesamt eher begrenzt und die Han-
delszentralitat kaum weiter zu steigern. Lediglich in der Warengruppe
Spielwaren/Hobbybedarf sind mit einem Zentralitatswert von 98 per Saldo
leichte Kaufkraftabfllsse zu verzeichnen.

Trotz der z. T. hohen Zentralitatswerte gilt es, den Einzelhandel — insbeson-
dere im Hauptzentrum Stadtmitte und den weiteren zentralen Versor-
gungsbereichen zu starken und gezielt (weiter-)zu entwickeln. Der Fokus
sollte daher eher auf der gezielten Ansiedlung oder Verkaufsflachenerwei-
terung bestehender Betriebe und qualitativen Aufwertung des bestehen-
den Angebots gelegt werden. Die z. T. hohen Zentralitatswerte kénnen nur
gehalten werden, wenn das Gesamtpaket bestehend aus Angebotsmix,
quantitativer und qualitativer Einzelhandelsausstattung und Begleit-

angebot (,Erlebnisshopping”) weiterentwickelt wird. Hierbei gilt es, sich im
regionalen Konkurrenzfeld sowie gegeniiber dem reinen Online-Shopping
entsprechend gut zu positionieren.

Die Starkung und Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche wird nur
durch Vorhaben innerhalb dieser und/ oder umfassende Attraktivitatsstei-
gerungen der Stadtmitte und der Stadtteilzentren moglich sein. Durch de-
zentrale Neuentwicklungen dirfte die Attraktivitat des Einzelhandelsstan-
dortes Papenburg kaum steigerbar sein. Diese wirden lediglich zu Um-
satzumverteilungen innerhalb der Stadt und somit zu einem verstarkten
Wettbewerb, der ggf. die SchlieBung einzelner Betriebe nach sich zieht,
fihren. Damit sind insbesondere weitere solitdre Fachmarktstandorte und
Sonderpostenmarkte, die sich lediglich auf sich selbst bezogen, entwickeln
und keine positiven Agglomerationseffekte fiir die bestehenden Standorte
und Betriebe wahrscheinlich machen, gemeint.

Nachfolgend soll aufgezeigt werden, an welchen Standorten fir welche
Sortimente Ansiedlungspotenziale bestehen bzw. in welche Richtung der
Handel weiterentwickelt werden sollte. Durch die Schaffung einer mdg-
lichst attraktiven Einzelhandelslandschaft mit einem flr ein Mittelzentrum
angemessenen Angebot soll die gute Versorgungssituation gesichert und
in einigen Sortimenten des aperiodischen Bedarfsbereichs die Kaufkraft-
bindung der eigenen Bevolkerung gesteigert werden.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Papenburg
mittel- bis langfristig zu gewahrleisten, sollten zukiinftige Planvorhaben am
Zentrenkonzept bewertet und beurteilt werden.

Mit der Orientierung an den folgenden Ansiedlungs- und Entwicklungs-
strategien sollen unternehmerische Initiativen nicht aus der Stadt Papen-
burg getrieben bzw. der Wettbewerb eingeddmmt oder vermieden wer-
den. Vielmehr soll es zu einer ,gesunden” Konkurrenz der Unternehmen
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untereinander kommen und nicht zu einer Konkurrenz der Standorte in-
nerhalb der Stadt. Wenn es in Papenburg gelingt, sich an diesem Zentren-
konzept zu orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt auch Planungs- und In-
vestitionssicherheit fiir (gewiinschte) zentrenorientierte Entwicklungen und
Spielrdume.

Fur eine schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen sollten die
bestehenden B-Pldane entsprechend den Zielvorstellungen des Zentren-
konzeptes (inkl. Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche) ange-
passt werden.?’

Das hier vorgelegte Zentrenkonzept fir die Stadt Papenburg wurde auf
Basis der aktuellen rechtlichen und landesplanerischen Rahmenbedingun-
gen erarbeitet. Bei neuen EinzelhandelsgroBprojekten sind die Vorgaben
der Landesraumordnung zu beachten.

Fir die unterschiedlichen Sortiments- und Standortkategorien ergeben
sich folgende strategische Aussagen:

Nahversorgung

= Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevan-
ten Hauptsortimenten innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
maoglich

= Sicherung der bestehenden Standorte geht vor Neuansiedlungen, mo-
derate Erweiterungen und Verlagerungen im Rahmen nachzuweisender
Vertraglichkeit (,dynamischer Bestandsschutz”) méglich. Die Vorgaben
der Landesraumordnung sind hierbei zu beachten.

= Neue Standorte nur in direkter Nahe zu Wohn- und Mischgebieten zur
Schaffung einer fuBlaufigen Nahversorgung bzw. zur Verbesserung der
Nahversorgungssituation, ggf. Nachweis der Vertraglichkeit fir die be-
stehenden Nahversorger

27 Das Gutachten der cima ersetzt keine rechtsférmliche Beratung. Die cima empfiehlt, zu

Rechtsangelegenheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutachten und

= Ziel: Sicherung und behutsame Weiterentwicklung der Nahversorgung

Zentrenrelevante Sortimente

= Prioritdre Neuansiedlungen von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben
mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten im Hauptzentrum, sowie in
den Stadtteilzentren groBflachig moglich

= Keine Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten in den Nahversorgungszentren

= Bei Neuansiedlungen als Randsortiment groBflachiger Betriebe auBer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche: Gemal LROP - Beschrankung
auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache und 800 gm maximal

= Ziel: Entwicklung eines attraktiven, kompakten und langfristig wettbe-
werbsfdhigen zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Stadtmitte

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

= Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben mit
nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten prioritar an Fachmarktag-
glomerationen und -standorten

= Ansiedlungen grundsatzlich in den zentralen Versorgungsbereichen so-
wie im Anschluss an bestehende solitdre Nahversorgungsstandorte
moglich

= Ansiedlungen ausnahmsweise nach eingehender Einzelfallpriifung auch
in sonstigen Wohn- und Mischgebieten mdglich

= Reine Gewerbegebiete und sonstige nicht integrierte Lagen sollten
maoglichst von Einzelhandel freigehalten werden.

Gegenstanden ihrer Beratung ergeben, stets die Beratung von Rechtsdienstleistern (z. B.
Rechtsanwalten) einzuholen.



Abb. 52: Ubersicht der Standortkategorien in der Stadt Papenburg
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Quelle:  cima 2019

Uber die strategischen Aussagen zu den unterschiedlichen Sortiments- und
Standortkategorien gelten weiterhin die folgenden Leitlinien aus dem Ein-
zelhandelskonzept 2011 auf gesamtstadtischer Ebene:

Abb. 53: Leitlinien zur gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung

Erhalt und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion von
Papenburg

Sicherung und Starkung der Handelszentralitdt des
Hauptzentrums

Sicherung und Starkung der qualitativen Funktionsvielfalt
des Hauptzentrums

Sicherung und Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche

icherung und Starkung der Nahversorgung innerhalb der

S
Stadt

Sicherung und Entwicklung von Flachen fiir den nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel im gesamten Stadtgebiet

‘ Schaffung von Investitionssicherheit/ Planungssicherheit

Quelle:  cima 2019
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8.2 Entwicklungsstrategien fir den zentralen
Versorgungsbereich Hauptzentrum
Stadtmitte und die Stadtteilzentren

Das Hauptzentrum Stadtmitte in Papenburg stellt den Schwerpunkt der
Entwicklung im Einzelhandel bei den zentrenrelevanten Sortimenten dar.
Es ist das dauerhafte Ziel, eine deutliche Positionierung gegeniiber der
nicht-integrierten Einzelhandelsagglomeration und den Konkurrenzorten
im Umland zu erreichen. Auch die beiden Stadtteilzentren Obenende und
Aschendorf sind fiir die Versorgung der jeweiligen Bevolkerung und zum
Teil auch der angrenzenden Gemeinden von herausgehobener Bedeutung.

Der nordwestliche Bereich des Hauptzentrum Stadtmitte rund um das Ems-
Center und den Deverpark eignet sich prioritar fir Betriebe im Bereich der
GroBflachigkeit und spricht daher bevorzugt Fachmarkte an. Die kleinfla-
chigeren Lagen am Hauptkanal sollten innenstadttypischen Betrieben vor-
behalten bleiben. Die Feinsteuerung erfolgt in der Regel tber (vorhaben-
bezogene) Bebauungspladne und stadtebauliche Vertrage. Aufbauend auf
den Untersuchungsergebnissen ergibt sich daher das folgende Branchen-
konzept.

Entwicklungsschwerpunkte

Grundsatzlich bestehen fiir das Hauptzentrum Stadtmitte sowie die Stadt-
teilzentren keine Ansiedlungsbeschrankungen.

Folgende Sortimente sollten, je nach Betriebstyp und Konzept auch grof3-
flachig Gber 800 gm VKF, neu entwickelt oder ausgebaut werden:

= Drogerie- und Parfliimeriewaren
= Bekleidung/ Wasche

= Schuhe/ Lederwaren

= Sportartikel

=  Spielwaren

= Bicher, Schreibwaren

= Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
= Uhren, Schmuck

Die Chance, vorhandene Kaufkraftabfliisse weiter zu vermindern und sich
im regionalen Wettbewerb starker zu positionieren, besteht sowohl in der
gezielten Ausweitung der Verkaufsflache als auch in der Optimierung de-
ren Nutzung. Ansatzpunkte sind hier die breitere Besetzung bisher wenig
vertretener Sortimentsteile, ein zeitgeméaBer Geschaftsauftritt sowie an-
sprechende Prasentation der Waren oder auch ein besonderer Kundenser-
vice (z.B. Bestellung nicht vorratiger Ware, Lieferung nach Hause u. a.).

Ergénzend hierzu sollte auch das digitale Schaufenster in den Fokus der
Einzelhdndler riicken. Die Digitalisierung ist ein Trend, der zuklinftig star-
keren Einfluss auf den Einzelhandel haben wird. Kunden bevorzugen es
vielfach, sich online einen Uberblick (iber Warenangebot und -verfiigbar-
keit zu verschaffen. Auch flr inhabergefiihrte Betriebe ist es daher von zu-
nehmender Bedeutung, sowohl physisch mit Ladenlokal als auch online per
digitalem Auftritt sichtbar zu sein und ein attraktives Angebot zu prasen-
tieren.

Positiv ist hervorzuheben, dass auch der Bereich ,junge Mode”, der in Mit-
telzentren haufig unterreprasentiert ist, in Papenburg trotz des geringen
Anteils von Filialisten (C&A) und fehlender Monobrand-Stores (z.B. Esprit,
Cecil) vertreten ist. Hier gewahrleisten insbesondere lokale und regionale
Anbieter, wie z.B. das Modehaus Bdckmann im Hauptzentrum Stadtmitte
sowie Meyring im Stadtteilzentrum Aschendorf, die Verfligbarkeit der gén-
gigen Marken. Die Online-Bilrgerbefragung hat jedoch gezeigt, dass die
Kunden hier durchaus noch Entwicklungsbedarf sehen. Grundséatzlich
wurde eine qualitative und quantitative Angebotsoptimierung im Sorti-
ment Bekleidung/ Wésche angeregt.
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Hervorzuheben aus der Online-Biirgerbefragung ist darlber hinaus der
Ansiedlungswunsch einer Drogerie am Obenende. Die Stadt Papenburg
kommt ihrem Versorgungsauftrag gegentiber der Bevolkerung mit Waren
des Bereiches Gesundheit und Kérperpflege auf gesamtstadtischer Ebene
nach. Allerdings bestehen vereinzelt Versorgungsliicken. So sind am Un-
tenende als auch in Aschendorf Drogeriemarkte vertreten; ein Drogerie-
fachmarkt am Obenende ist jedoch nicht vorhanden. Die Neuansiedlung
eines Drogeriefachmarktes am Obenende ware diesbezlglich anzustreben.

Grundsatzlich sollte trotz der begrenzten Flachenpotentiale am Hauptkanal
versucht werden, zusatzliche Magneten zu etablieren, von deren Kunden-
aufkommen auch die Ubrigen Geschéfte profitieren konnen. Diese Ansied-
lungen sollten sich zundchst auf die 1A-Lage fokussieren. Neue kleinfla-
chige Ansiedlungen - auch mit ungewdhnlichen Konzepten - kénnen das
vorhandene, gute Angebot auch in den weiteren Lagen erganzen und vor-
handene Leerstdnde wiederbesetzen. Darliber hinaus ist auch die Ansied-
lung weiterer zentren-, nahversorgungs- oder nicht-zentrenrelevanter Sor-
timente mdoglich.

Darliber hinausreichende MaBBnahmen am Hauptkanal betreffen die Stei-
gerung der Aufenthaltsqualitat. Die Stadt Papenburg setzt hier durch in-
tensive Bepflanzungen der Griinflachen und mobile Blumenkdbel, die im
Rahmen von Veranstaltungen aufgestellt werden, wichtige Impulse. Die Be-
rlicksichtigung weiterer Aspekte wie Sitzmoglichkeiten, Spielmdglichkeiten
und Sauberkeit ist in diesem Zusammenhang unabdingbar. Hierzu zdhlen
des Weiteren der Ausbau der Angebote in den Bereichen Kultur und Gast-
ronomie in den 1B- und 1C-Lagen und die immer wiederkehrende Diskus-
sion, den Hauptkanal ganzjahrig als FuBgangerzone/ autofreie Zone aus-
zuweisen (vgl. hierzu auch die Ergebnisse der Online-Blrgerbefragung in
Kapitel 9.4.4).

8.3 Entwicklungsstrategien fir die Nahver-
sorgungszentren

Das vorliegende Einzelhandelskonzept weist zukinftig fiir die Stadt Papen-
burg drei Nahversorgungszentren aus. Dariiber hinaus wird ein perspekti-
visches Nahversorgungszentrum definiert. Die Nahversorgungszentren
nehmen eine wichtige wohnortnahe Versorgungsfunktion fir alle Einwoh-
ner wahr. Den Nahversorgungszentren sollte die Moglichkeit gegeben
werden, sich trotz der eher begrenzten Potenziale den gednderten und ge-
wachsenen Anspriichen an Einkaufsstandorte anzupassen.

Ziel sollte die Entwicklung/ Sicherung der Angebotsstruktur im periodi-
schen und aperiodischen Bedarfsbereich, besonders durch Verkaufsfla-
chenerweiterungen und Modernisierungen der Ladenlokale sein.

Entwicklungsschwerpunkte

= Nahrungs- und Genussmittel

=  Gesundheit und Kérperpflege

= sonstiger periodischer Bedarf (Schnittblumen, Zeitschriften)

Erganzung:
= keine Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimen-
ten

= Durch den Ausschluss von Betrieben mit zentrenrelevantem Hauptsor-
timent soll die Funktion der Nahversorgungszentren gewahrt bleiben.
Bestehende Einzelhandelsbetriebe genieBen Bestandsschutz. lhnen
sollten im Rahmen von Modernisierungen auch geringfligige Erweite-
rungen fiir den Fortbestand des Einzelhandelsbetriebes ermoglicht wer-
den (,dynamischer Bestandsschutz”). Die Vorgaben der Landesraum-
ordnung sind hierbei zu beachten.
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Eine Ansiedlung von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
sollte in den Nahversorgungszentren grundsatzlich méglich sein.

Im Nahversorgungszentrum MoorstraBe bestehen die konkreten Planun-
gen den ansassigen Lebensmittelvollsortimenter durch eine Abriss- und
NeubaumaBnahme zu modernisieren. Hierdurch kann sich der Lebensmit-
telmarkt an aktuelle Marktbedingungen anpassen und sichert zugleich die
langfristige Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrums. Nach der
SchlieBung der Schlecker-Filiale bestehen dariiber hinaus Entwicklungspo-
tenziale im Bereich Gesundheit und Korperpflege. Die Erganzung von wei-
teren kleineren Dienstleistungsangeboten (Friseur, Bankautomat, Gastro-
nomie) kdnnten hier das Bild abrunden.

Das Nahversorgungszentrum in Aschendorf ist bereits heute in Bezug auf
den Einzelhandelsbesatz leistungsfahig und modern aufgestellt. Ein wich-
tiger Ansatzpunkt ist hier die Verbesserung der Anbindung an die angren-
zenden Wohngebiete, wie bereits in Kap. 6.3.3 dargestellt. Aufgrund seiner
GroBe und des umfassenden Angebots steht es allerdings in deutlicher
Konkurrenz zum Stadtteilzentrum Aschendorf. Sollten trotz der begrenzten
Flachenpotenziale weitere Ansiedlungen geplant werden oder Folgenut-
zungen diskutiert werden, ist darauf zu achten, dass das Stadtteilzentrum
nicht geschadigt wird.

Im Nahversorgungszentrum FriederikenstraBe/ Karl-Hillers-Strae ist in
erster Linie dafiir Sorge zu tragen, die bestehenden Lebensmitteldiscounter
(z.B. durch Modernisierungen, Marktanpassungen oder besondere Service-
angebote) wettbewerbsfahig zu erhalten und zu positionieren. Durch die
vollzogene Erweiterung des Nahversorgungszentrums sollte eine fuBlau-
fige Verbesserung zwischen den Betriebsagglomerationen diskutiert wer-
den.

Es bestehen die konkreten Planungen am Standort Mittelkanal/ Kapitan-
Venema-StraBe ein neues Nahversorgungszentrum zu entwickeln. Dieses
wirde fur die bisher eher unterversorgten angrenzenden Wohngebiete
eine deutliche Verbesserung der wohnortnahen Versorgung bedeuten.
Dadurch wiirde der Standort den Status und die Privilegien eines

geschiitzten zentralen Versorgungsbereiches erhalten. Eine entsprechende
Anpassung des Zentrenkonzeptes sollte in diesem Fall vorgenommen wer-
den.

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sollte in regelmaBigen
Abstanden Uberprift und ggf. um weitere Bereiche erganzt werden, wie es
im vorliegenden Konzept fur das Nahversorgungszentrum Friederiken-
straBe/ Karl-Hillers-StraBe vorgenommen wurde. Grundlage fir die Einord-
nung der cima war die Ist-Situation zum Zeitpunkt der Bestandserhebung.

8.4 Entwicklungsstrategien fir die sonstigen
Einzelhandels- und Nahversorgungsstan-
dorte auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche

8.4.1 Solitare Nahversorgungsstandorte

Im Zentrenkonzept flr die Stadt Papenburg wurden drei Nahversorgungs-
zentren definiert. Die folgenden Lebensmittelbetriebe erfiillen mangels
stadtebaulicher Qualitat, fehlender erganzender Dienstleistungsangebote
und Angebotsvielfalt nicht die Voraussetzungen fir die Ausweisung als
zentrale Versorgungsbereiche und wurden daher als solitdre Nahversorger
eingestuft:

= Netto Marken-Discount, GutshofstralBe

= Markant, Johann-Bunte-Stral3e

= NP, Zum Verlaat

= Netto Marken-Discount, Raiffeisenstral3e
= Supermarkt Pluster, Hilgenkamp

= EDEKA, KirchstraBe

87



Aus Sicht der cima sind die nachfolgenden Strategieansatze zu befolgen:

= Die solitdren Nahversorger sollten nach Moglichkeit erhalten und ge-
sichert werden, da sie eine wichtige Versorgungsfunktion fir die ein-
zelnen Ortsteile Gbernehmen.

= MaBnahmen der Marktanpassung und Standortsicherung mit gering-
fugiger Flachenerweiterung sollten allen Betrieben ermdglicht werden
(,dynamischer Bestandsschutz”). Die Vorgaben der Landesraumord-
nung sind hierbei zu beachten.

= Um keine Konkurrenz zu den Leitbranchen des Hauptzentrums Stadt-
mitte und der Stadtteilzentren zu erzeugen, sollten keine zentrenrele-
vanten Anbieter angesiedelt werden.

= Erweiterungen, die einen Eintritt in die GroBflachigkeit bedeuten, sind
unter folgenden Voraussetzungen maoglich:

- die Erweiterung dient der Verbesserung der Nahversorgungs-
situation im jeweiligen Stadtteil

- die Vertraglichkeit fir den bestehenden Einzelhandel ist durch
ein vorhabenbezogenes Gutachten nachgewiesen

- es erfolgt eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsorti-
mente auf 10 % der Gesamtverkaufsflache

- empfohlen wird darliber hinaus, nur maBvolle Verkaufsfla-
chenerweiterungen zulassen.

Die Vorgaben der Landesraumordnung sind hierbei zu beachten.

Fir die solitdiren Nahversorgungsstandorte besteht grundsatzlich durch
stadtebauliche Aufwertungen, die zusatzliche Ansiedlung von einzelhan-
delsnahen Dienstleistungsunternehmen und Einzelhandelsbetrieben des
erganzenden Grundbedarfs mittel- bis langfristig die Chance, zu einem
Nahversorgungszentrum aufgestuft zu werden. Dadurch wirden auch
diese Standorte den Status und die Privilegien eines geschitzten zentralen

Versorgungsbereichs erhalten. Eine entsprechende Anpassung des Zen-
trenkonzepts sollte in diesem Fall vorgenommen werden.

8.4.2 Sonstige Wohn- und Mischgebiete

Auch in stadtebaulich integrierten Wohn- und Mischgebieten ist die An-
siedlung von Einzelhandel haufig zielflihrend, beispielsweise um eine er-
ganzende Nahversorgungsfunktion fir die umgebende Wohnbevélkerung
zu Ubernehmen. Von Lebensmittelhandwerk und vergleichbaren kleinfla-
chigen Anbietern zur Deckung der wohnortnahen Grundversorgung sind
in der Regel keine schadlichen Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich oder die Ubrigen Nahversorgungsstrukturen zu erwarten.
Die cima empfiehlt daher folgende Strategie:

= Keine Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten. Diese sind dem Hauptzentrum Stadtmitte und den Stadtteil-
zentren vorbehalten.

= Ansiedlungen von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten sind ausnahmsweise nach Einzelfallpriifung zuldssig. Eine Kon-
zentration auf bereits bestehende, verkehrlich gut erschlossene Einzel-
handels- und Dienstleistungsstandorte ist jedoch empfehlenswert.

= Die Ansiedlung von Lebensmittelhandwerk und vergleichbaren Anbie-
tern zur Deckung der wohnortnahen Grundversorgung (Hofladen,
Tankstellen) sollte in stadtebaulich integrierten Wohn- und Mischge-
bieten grundsatzlich mdglich sein. Bei der Ansiedlung von Lebensmit-
telhandwerk und vergleichbaren kleinflachigen Anbietern mit priorita-
rer wohnortnaher Grundversorgungsfunktion sind in der Regel keine
schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu
erwarten.

= Soweit es die staddtebauliche Entwicklung erfordert, beispielsweise bei

Ausweisung eines groBflachigen neuen Wohngebiets, ist die Moglich-
keit fur eine wohnortnahe Nahversorgung zu schaffen.
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= Eine Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern oder -vollsortimentern
sollte hingegen nur gezielt vorgenommen werden, zur Starkung bisher
unterversorgter Stadtbereiche beitragen und die stadtebauliche Aus-
bildung von Nahversorgungszentren (perspektivisches Nahversor-
gungszentrum Mittelkanal/ Kapitdn-Venema-StraBBe) unterstitzen.

In den kleineren Ortsteilen abseits der Kernstadt (Herbrum, Nenndorf und
Tunxdorf) sowie im Bereich der diinn besiedelten Kanéale im Siidosten des
Obenendes erscheint aufgrund der geringen Einwohnerzahl und entspre-
chend geringer Kaufkraft eine Ansiedlung von konventionellen Nahversor-
gern nicht realistisch. Hier sollte stattdessen die Realisierung alternativer
Nahversorgungsstrukturen (z.B. mobile Supermarkte; Bringdienste; ser-
viceorientierte Nachbarschaftsladen) geprift werden.

8.4.3 Fachmarktagglomerationen und-solitarstandorte

Die bestehenden Fachmarktagglomerationen und -solitarstandorte tGber-
nehmen eine wichtige Versorgungsfunktion in Papenburg. Dort sind vor-
wiegend groBflachige Betriebe angesiedelt, die auch als Kaufkraftmagnete
fur das Umland fungieren und hierfir ebenfalls eine wichtige Versorgungs-
funktion ausiiben. Dies sind zum einen Betriebe mit nicht-zentrenrelevan-
tem Hauptsortiment. Zum anderen sind dies aber auch Betriebe mit einem
groBen Anteil zentrenrelevanter Sortimente wie der solitdre Fachmarkt-
standort Klahsen in Aschendorf (u.a. Schuhe und Sportartikel). Zum Schutz
der zentralen Versorgungsbereiche sollte darauf hingewirkt werden, dass
in den Fachmarktagglomerationen keine Neuansiedlung zentrenrelevanter
Sortimente mehr erfolgen kann; dies sollte auch fiir die Ausweisung weite-
rer solitarer Fachmarktstandorte gelten.

Fur die nicht-zentrenrelevanten Sortimente hat die cima die nachfolgenden
Strategien entwickelt:

= Prioritdare Ansiedlung und Konzentration groBflachiger Betriebe mit
nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment an den bereits bestehenden
Fachmarktagglomerationen und -solitarstandorten (,Fiihlungsvorteile”,
.Verkehrsvermeidung”)

= Um Kaufkraftabfliisse aus dem Hauptzentrum Stadtmitte und den
Stadtteilzentren an die Fachmarktstandorte zu reduzieren, sollten zen-
trenrelevante Randsortimente gemaB LROP in den jeweiligen Bebau-
ungsplanen auf 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max. 800 gm be-
schrankt werden.

= Nennenswerte Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
sind derzeit an den Fachmarktagglomerationen nicht ansassig. Den-
noch genieBen Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
Bestandsschutz. Modernisierungen im Rahmen der Marktanpassung
dieser Betriebe mit geringfiigiger Verkaufsflachenerweiterung sollten
deshalb von Seiten der Stadt Papenburg unterstitzt werden (,dynami-
scher Bestandsschutz”). Die Vorgaben der Landesraumordnung sind
hierbei zu beachten.

= Neuansiedlungen von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten sollten kiinftig in den Fachmarktagglomerationen
und an den Solitdrstandorten ausgeschlossen werden.

Der Standort Klahsen in Aschendorf stellt innerhalb der Papenburger Ein-
zelhandelslandschaft eine Ausnahme dar. Es handelt hier sich um zwei Be-
triebe mit zentrenrelevanten Sortimenten im Hauptsortiment (Schuhe und
Sportartikel), wobei insbesondere der Schuhfachmarkt tGiber Jahrzehnte his-
torisch gewachsen ist. In den zentralen Versorgungsbereichen Papenburgs
sind keine Standortalternativen in der fraglichen Gréenordnung vorhan-
den. Zudem weist der Standort ein deutlich tiber das Papenburger Markt-
gebiet hinaus reichendes Einzugsgebiet auf.
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8.4.4 Gewerbegebiete und sonstige nicht integrierte
Standorte

Die gewerblichen Bauflachen in Papenburg sind bereits teilweise Standorte
von Einzelhandelsbetrieben. Nach Ansicht der cima sollten diese vornehm-
lich fir klassisches Gewerbe, Handwerk und Dienstleistungsbetriebe zur
Verfliigung stehen. Die Ansiedlung groBflachiger Anbieter nicht-zentrenre-
levanter Sortimente an sonstigen nicht integrierten Standorten ist zwar
grundsatzlich moglich, sollte zur Verhinderung von Uberflissigen Verkeh-
ren und der weiteren Aufteilung von Kundenstrémen jedoch vorranging an
den Fachmarktagglomerationen und -solitdrstandorten konzentriert wer-
den.

Als unproblematisch schétzt die cima grundsatzlich kleinflachigen nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel sowie Verkaufseinrichtungen in unmittel-
barem Zusammenhang mit einem Handwerks-, Produktions-, Wartungs-,
Reparatur-, Dienstleistungs- oder Kundendienstbetrieb ein, solange diese
auf einer deutlich untergeordneten Betriebsflache eingerichtet sind. Auch
dem Verkauf von Brennstoffen oder Kraftfahrzeugen, der nicht zum Einzel-
handel im engeren Sinne gerechnet wird, kann in den Gewerbegebieten
zugestimmt werden.

Zusammenfassend sollte sich an folgenden Entwicklungsstrategien orien-
tiert werden:

= Grundsatzlich keine weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentren- und nahversorgungsrelevanten Branchen im Hauptsortiment
in Gewerbegebieten.

= Neuansiedlungen von Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Haupt-
sortiment sind konzeptionell nicht vorgesehen, kleinflachig jedoch
maoglich.

= Nur ausnahmsweise wird empfohlen, zentren-, nahversorgungsrelevan-
ten oder nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel im Zusammenhang mit

Kundendienst- oder Produktionsbetrieben (Direktvermarktung) auf
deutlich untergeordneter Flache zuzulassen.

= Sonstige nicht integrierte Standorte im Stadtgebiet sind grundsatzlich
von weiteren Einzelhandelsansiedlungen freizuhalten. Sie stehen aller-
dings ausnahmsweise fiir den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel
nach Einzelfallprifung zur Verfliigung. Hierbei sollte insbesondere auf
verkehrlich gut erreichbare Standorte abgezielt werden.

= Bereits bestehende Betriebe erhalten Bestandsschutz, diesen sollten im
Rahmen des ,dynamischen Bestandsschutzes” Modernisierungen ohne
maBgebliche Flachenerweiterung ermdglicht werden. Die Vorgaben der
Landesraumordnung sind hierbei zu beachten.

8.4.5 Sonstiger Einzelhandel auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche

Zum Schutz des Hauptzentrums Stadtmitte und der Stadtteilzentren sollten
im sonstigen Stadtgebiet keine Ansiedlungen von Betrieben mit zentren-
relevanten Hauptsortimenten mehr erfolgen.

Bei einer Handelszentralitat von 138 % im periodischen Bedarfsbereich ver-
fugt die Stadt Papenburg bereits iber eine sehr gute quantitative Ausstat-
tung im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente. Jede Neuan-
siedlung, insbesondere im Bereich der Gberwiegend gut versorgten Kern-
stadt, wird deshalb zwangslaufig entsprechende Verdrangungseffekte aus-
|6sen, deren Vertraglichkeit von Konzept, GréBe und Leistung des Anbie-
ters abhangt. Das begrenzte Potenzial sollte vor allem zur Verbesserung
der Nahversorgung in den bislang unterversorgten Stadtteilen sowie zur
Aufwertung der vorhandenen Strukturen eingesetzt werden.

Bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten weisen aktuell alle Waren-
gruppen hohe Handelszentralitaten auf. Weitere Ansiedlungen sind des-
halb nicht zwangslaufig notwendig, auch wenn sie durchaus maoglich er-
scheinen. Nach vorheriger Prifung sollten Modernisierungen und
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moderate Flachenerweiterungen der bestehenden Betriebe jedoch ge-
nauso grundsatzlich moglich sein wie eventuelle Neuansiedlungen.

Entwicklungsschwerpunkte

In der Detailbetrachtung ergeben sich fiir das folgende nicht-zentrenrele-
vante Sortiment Entwicklungspotenziale. Entsprechende Betriebstypen
sollten vor allem in den Fachmarktagglomerationen angesiedelt werden:

= Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen, Kindersitze etc., keine Beklei-
dung)

Die Ansiedlung weiterer nicht-zentrenrelevanter Sortimente (auch auf
groBflachigen Einzelhandelsflachen) ist dabei grundsatzlich moglich, be-
darf aus Gutachtersicht jedoch einer auf den Einzelfall bezogenen Prifung
und Abwéagung. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe auBerhalb der zentra-
len Bereiche bieten in der Regel neben nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten auch sogenannte (zentrenrelevante) Randsortimente an. Um die Kauf-
kraftabfllisse aus der Stadtmitte und den Stadtteilzentren in diese Bereiche
zu reduzieren, sollten zentrenrelevante Randsortimente in den jeweiligen
Bebauungsplanen gemaB LROP auf 10 % der Gesamtflache beschrankt
werden.

Damit ist jedoch keine ausreichende Obergrenze festgelegt, da bei groBe-
ren Einzelhandelsbetrieben Randsortimente auf 10 % der Gesamtflache er-
hebliche Kaufkraftabflisse aus der Innenstadt induzieren kdnnen. Daher
empfiehlt die cima, eine zusatzliche Beschrankung der zentrenrelevanten
Einzelsortimente auf maximal 100 gm Verkaufsflache. Im Fall einer Neuan-
siedlung von rund 3.000 gm Verkaufsflache bedeutet dies eine zulassige
Gesamtverkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente von 300 gm.
Diese Flache kdnnte dann zum Beispiel in 100 gm fir Bekleidung, 100 gm
fur Schuhe und 100 gm fiir Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat aufgeteilt wer-
den. Diese Beschrdankungen betreffen vor allem die Einzelhandelsansied-
lungen in den Fachmarktagglomeration bzw. Solitdrstandorten sowie die
Gewerbegebiete.
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Abb. 54: Ubersicht der Ansiedlungsregeln fiir die Stadt Papenburg (geltend fiir Neuansiedlungen und Erweiterungen bestehender Einzelhandelsbetriebe)

Zentrenrelevante Hauptsortimente

Nicht-zentrenrelevante

Hauptsortimente
zentrale Versorgungsbereiche

Hauptzentrum Stadtmitte

weitere Standortkategorien
Solitire
Nahversorgungsstandorte

sonstige Wohn- und
Mischgebiete

Fachmarkt-Agglomerationen
und -standorte

sonstige nicht integrierte
Standorte

Gewerbegebiete

ggf. Vertriglichkeitsuntersuchung erforderlich. Die Ziele der Landesraumordnung sind zu beachten.

e ggf. Vertriglichkeitsuntersuchung erforderlich sowie Einschrénkung der zentrenrelevanten Randsortimente. Die Ziele der Landesraumordnung sind zu
beachten.

=% Ausnahmsweise zuldssig: Einzelhandel im Zusammenhang mit Kundendienst- oder Produktionsbetrieben (Direktvermarktung) mit deutlich untergeordneter, in
Jedern Fall aber kleinflichiger VKF zentrenrelevanter bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente

Ansiedlungen von Lebensmittelhandwerk und vergleichbaren Anbietern (z. B. Hofldden, Tankstellen) zur Deckung der wohnortnahen Grundversorgung maglich

Quelle:  cima 2019



9 Evaluierung der Angebotssituation und Auswirkungen des

Online-Handels

9.1 Online-Befragung in Papenburg

Im Zeitraum vom 13. Marz bis 26. April 2019 wurde eine Online- Biirger-
befragung zum Thema Einzelhandel in Papenburg durchgefihrt. Hierbei
wurde eine StichprobengroBe (n) von 2.343 Befragten erreicht. Die Ab-
schlussquote lag bei 84 %. Aufgrund der geringen StichprobengroBe (n)
hat die Befragung nicht den Anspruch einer Reprasentativbefragung. Den-
noch kdnnen wichtige Erkenntnisse aus den Befragungsergebnissen abge-
leitet werden.

Schwerpunkt der Befragung war die Bewertung der Einzelhandelssituation
in Papenburg insgesamt, als Vergleich zwischen einzelnen Stadtteilen so-
wie anteilig fokussiert auf den Hauptkanal in Papenburg. Ziel der Befra-
gung war es, Erkenntnisse Uber die Einkaufsorientierung und Zufriedenheit
der Einkaufsmoglichkeiten der Befragten zu erhalten. Thematisch gliederte
sich die Befragung in folgende Schwerpunkte:

= Besuchshaufigkeit und Aufenthaltsgriinde

= Verkehrsmittelwahl
= Verdnderung des Kaufverhaltens

= Bewertung und Verbesserungsvorschlage der Angebotssituation
am Hauptkanal

= Einkaufsorientierung

Die wichtigsten Ergebnisse der Online-Birgerbefragung werden im Fol-
genden dargelegt. Eine detaillierte Darstellung aller Ergebnisse samt Gra-
fiken ist den Kapiteln 9.2 und 9.3 zu entnehmen.

Einzelhandel in Papenburg insgesamt

Insgesamt kann nur eine ausreichende Benotung der Befragten mit dem
Einzelhandelsangebot in Papenburg in Bezug auf das gesamte Stadtge-
biet festgestellt werden.

Die Lagen am Untenende stellen fiir knapp 80 % der Teilnehmer das
Haupt-Einkaufszentrum von Papenburg dar. Die Notwendigkeit zur
Starkung und Sicherung dieser Lagen wird hierdurch verdeutlicht.
Papenburg kann flr die Sortimente des periodischen Bedarfs eine hohe
Kundenbindung aufweisen. Periodische Sortimente (Lebensmittel &
Drogeriewaren) werden zum Grofteil in Papenburg eingekauft. In eini-
gen Warengruppen des aperiodischen Bedarfs zeigt sich, dass die Be-
fragten diese bevorzugt an anderen Standorten auBerhalb von Papen-
burg oder im Internet einkaufen (v.a. Bekleidung/ Wasche, Spielwaren,
Mobel/ Wohnaccessoires sowie Teppiche/ Gardinen/ Heimtextilien).
Ein GrofBteil der Befragten vermisst bestimmte (Einkaufs-)Angebote in
Papenburg, sie fordern diesbezlglich ein breiteres Sortimentsangebot
(v.a. Bekleidung/ Textilien). Die Verbesserung der Angebotsstruktur
sollte nach Angaben der Befragten auch die Bereiche Dienstleistungen,
Gastronomie und Freizeit inkludieren.

Die Befragungsergebnisse zeigen, dass das Untenende im Vergleich
zum Obenende und Aschendorf haufiger besucht wird. Ein Grund hier-
fur ist darin zu sehen, dass in den Einkaufscentern in Papenburg-Unten-
ende einige groBflachige Nahversorgungsbetriebe ansdssig sind. Die
Nahversorger am Obenende werden wiederum haufiger aufgesucht als
der Standort am Obenende-Splitting.

Es lasst sich festhalten, dass sich die Standorte (Untenende, Obenende
und Aschendorf) in ihrer Funktionalitdt grundsatzlich ahneln. Der
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Einzelhandel Gbernimmt jedoch an allen Standorten die dominierende
Rolle.

Der PKW stellt fur die untersuchten Standorte (Obenende, Untenende
und Aschendorf) mit Abstand das meistgenutzte Verkehrsmittel dar.
Im Vergleich sind die Wegezeiten in Minuten zwischen den Wohnorten
der Befragten und den untersuchten Standorten bei den zentralen La-
gen (Unten- und Obenende) etwas geringer als bei Aschendorf.

Bewertung des Hauptkanals

Die Erreichbarkeit des Hauptkanals wird mit einer Gesamtnote von 2,8
als befriedigend bewertet. Optimierungsbedarfe bestehen vorwiegend
in der Erreichbarkeit mit dem OPNV.

Der bevorzugte Parkplatz fur den Besuch des Hauptkanals ist der Park-
platz beim Ceka.

Insgesamt wird eine grundsatzliche Unzufriedenheit mit den Angebo-
ten und Aspekten am Hauptkanal in Papenburg deutlich. Optimierungs-
bedarf besteht in der Verbesserung des Angebotsmix, um eine gréBere
Vielfalt des Einzelhandelsangebotes am Hauptkanal zu schaffen. Auch
der Ausbau des Kultur-, Dienstleitungs- und Gastronomieangebotes
kann das Angebot erganzen.

Forderlich ware es im Hinblick auf den Einzelhandel, die Geschaftssitu-
ation am Hauptkanal quantitativ und qualitativ (Sortimentsvielfalt, v.a.
junge Mode & groBe GroBen) gezielt weiterzuentwickeln. Eine wichtige
MaBnahme hierbei ist weiterhin, die Dichte des Einzelhandelsbestandes
zu erhdhen, Leerstdande zu fillen und die Ladendffnungszeiten zeitge-
maBer zu gestalten.

Der Hauptkanal von Papenburg wird zum Einkauf nach Selbsteinschat-
zung der Befragten deutlich weniger besucht als noch vor drei Jahren.
Der Online-Handel steht in direkter Konkurrenz zum lokalen Einzelhan-
del in Papenburg. Andere Stadtteile in Papenburg, aber auch umlie-
gende Stadte, profitieren vom Attraktivitatsverlust des Hauptkanals.

= Die Uberlegungen der Stadt, den Hauptkanal ganzjihrig als autofreie
Zone auszuweisen stoBen bei den Befragten auf breite Zustimmung.

Die Ergebnisse der Online- Biirgerbefragung zeigen auf, dass eine ten-
denzielle Unzufriedenheit vorrangig mit der Sortimentsvielfalt und
der Aufenthaltsqualitdit am Hauptkanal besteht. Die Stadt steht hier-
bei in Konkurrenz zum Online-Handel und den angebotsstarken
nachstgelegenen Zentren (u.a. Leer und Oldenburg).

Eine gezielte Erweiterung der Angebotsvielfalt zur Arrondierung des
Einzelhandelsbesatzes ist vorwiegend am Hauptkanal der Stadt Pa-
penburg anzustreben.
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9.2 Ergebnisse der Online-Burgerbefragung — Statistik und Soziodemographie

9.2.1 Methodik

Die Ergebnisse der Befragung wurden von der cima grafisch aufbereitet
und die Kernergebnisse der Befragungen textlich zusammengefasst. Alle
im Text oder in den Abbildungen ausgewiesenen Werte sind als Circa-
Werte zu verstehen. Diese konnen geringfiigig von den Werten der Roh-
daten abweichen (z. B. durch Rundungen).

Um eine gréBere Ubersichtlichkeit zu gewéhrleisten, wurde in vielen Fallen
nur eine Zusammenstellung der haufigsten Nennungen als Grafik aufbe-
reitet. Abweichungen von Anzahl der Befragten und der Teilnehmerzahl an
den unterschiedlichen Fragen sind durch die Angaben ,weif} nicht”,
.nichts”, ,keine Angabe” oder ,kein Bedarf’ bedingt.

9.2.2 Soziodemografische Struktur und Wohnort der
Befragten

Geschlecht und Alter der Befragten
Die nachfolgenden Abbildungen veranschaulichen die Geschlechtsvertei-
lung sowie die Altersstruktur:

Abb. 55: Geschlecht der Befragten

0,4%

B mannlich

| weiblich

M| divers

Quelle:  cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 1.942)
Abb. 56: Altersstruktur der Befragten
3% 1%
W bis unter 18 Jahre

W 18 bis 25 Jahre
M 26 bis 35 Jahre

36 bis 45 Jahre
W 46 bis 55 Jahre
M 56 bis 65 Jahre

B (iber 65 Jahre

Quelle:  cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 1.949)
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= Uber die Halfte der befragten Personen ist weiblich (64 %); 35,7 % Abb. 57: Altersstruktur der Einwohner der Stadt Papenburg
der Befragten sind mannlich; 0,4 % divers.

= Die Altersstruktur zeigt, dass sich viele junge Personen (bis 25
Jahre) beteiligt haben (22 %).

= Uber die Halfte der Befragten (57 %) ist jiinger als 36 Jahre.

= 55 % der Befragten haben ein Alter zwischen 26 und 45 Jahren.

= Lediglich rund ein Finftel der Befragten (23 %) sind éalter als 46
Jahre.

W bis unter 18 Jahre

W 18 bis 25 Jahre

M 26 bis 35 Jahre
36 bis 45 Jahre

Es bleibt festzuhalten, dass sich ungew6hnlich viele junge Personen an W 46 bis 55 Jahre
der Befragung beteiligt haben. Besonders die Altersklasse der 18 bis
25-Jahrigen hebt sich von durchschnittlichen Beteiligungsquoten an-

derer Befragungen ab.

M 56 bis 65 Jahre

M (Uber 65 Jahre

Quelle:  Landesamt fur Statistik Niedersachsen 2017 (Angaben in Prozent; n = 37.030)

Ein Vergleich mit der bestehenden Altersverteilung in der Stadt Papenburg
zeigt, dass der Anteil der &lteren Bevdlkerung in Papenburg wesentlich gré- Abb. 58: Wohnort der Befragten
Ber ist als der Anteil derer, die sich aus diesen Altersklassen an der Befra-

gung beteiligt haben. B Untenende

. . B Obenende
= 62 % der Befragten wohnen direkt in Papenburg.

= 11 % der Befragten wohnen in den Stadtteilen Aschendorf, Bokel, Her- B Aschendorf

brum, Nenndorf und Tunxdorf.

Bokel
= Rund ein Viertel (27 %) gaben einen sonstigen Wohnort an. Ein GroBteil
hiervon wohnt u.a. in den Gemeinden Rhauderfehn und Westoverledin- B Herbrum
gen.
® Nenndorf
B Tunxdorf

Dem Ergebnis zufolge wohnen rund 75 % der Befragten in Papenburg.
Der restliche Anteil verteilt sich auf die nahegelegenen Gemeinden.

B Sonstiger Wohnort

Quelle:  cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 1.874)
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9.3 Ergebnisse der Online-Burgerbefragung — Einzelhandel in Papenburg insgesamt

9.3.1 Bewertung des Einzelhandelsangebotes in
Papenburg

Frage: Wie bewerten Sie das Einzelhandelsangebot in Papenburg insge-
samt? Bitte Schulnote von 1=sehr gut bis 6=ungeniigend vergeben.

Abb. 59: Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Papenburg
@ =37
|

| | | | |
w 26% 28% 22% 6%
| | | | | |

0% 10% 20% 30%  40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

M sehrgut ®gut befriedigend ausreichend M mangelhaft B ungenigend

Quelle: cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 2.316), Rundungsdifferenzen
moglich

Das Einzelhandelsangebot in Papenburg wurde insgesamt mit einer aus-
reichenden Note von 3,7 bewertet.
® 3 % der Befragten bewerten das Einzelhandelsangebot in Papen-
burg als sehr gut; 15 % bewertet dieses als gut.
= Der GroBteil der Befragten vergibt fiir das Einzelhandelsangebot
eine ausreichende Note (28 %).
= 28 % vergeben eine mangelhafte (22 %) oder ungeniigende Note
(6 %).

Insgesamt kann nur eine ausreichende Benotung des Einzelhandelsan-
gebotes in Papenburg in Bezug auf das gesamte Stadtgebiet festge-
stellt werden.

9.3.2 Wahrnehmung des Haupt-
Einzelhandelszentrums

Frage: Was ist fur Sie das Haupt-Einzelhandelszentrum von Papenburg?

Abb. 60: Haupt-Einzelhandelszentrum von Papenburg
60%

50%

40%

o)
30% 5594

0 3%
| B = EBE

Untenende Untenende Obenende Aschendorf keines der
Hauptkanal Einkaufscenter genannten
(Ems-Center,
Deverpark etc.)

20%

10%

0%

Quelle:  cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 2.329), Rundungsdifferenzen

maoglich

= Flr 55 % der Befragten ist das Untenende Einkaufscenter (Ems-
Center, Deverpark etc.) das Haupt-Einzelhandelszentrum von Pa-
penburg.

= Rund ein Viertel (24 %) geben an, dass der Hauptkanal am Unten-
ende fir sie das Haupt-Einzelhandelszentrum darstellt.

= Das Obenende wird nur von 9 %, Aschendorf von 3 % der Befrag-

ten als Haupt-Einzelhandelszentrum angesehen.
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Die Lagen am Untenende stellen fiir knapp 80 % der Teilnehmer das
Haupt-Einkaufszentrum von Papenburg dar. Die Notwendigkeit zur
Starkung und Sicherung dieser Lagen wird hierdurch verdeutlicht.

9.3.3 Einkaufsorientierung

Im Rahmen der Online-Biirgerbefragung wurden fiir insgesamt dreizehn
Sortimente und Warengruppen die Haupteinkaufsorte erfragt. In der fol-
genden Auswertung der Befragungsergebnisse werden die wichtigsten
Einkaufsorte (inkl. Onlinehandel) aufgefihrt.

Dargestellt wird die Einkaufsorientierung fir die Haupteinkaufsorte in Pa-
penburg: Untenende, Obenende, Aschendorf, fiir sonstige Standorte oder
Anbieter in Papenburg, Standorte auBerhalb von Papenburg und den On-
line-/ Katalog-/ Versandkauf auf der Ebene der dreizehn wichtigsten Sorti-
mente und Warengruppen.
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Frage: Denken Sie an Ihr personliches Einkaufsverhalten. Wo kaufen Sie die folgenden Sortimente hauptséchlich ein?

Abb. 61: Einkaufsorientierung in der Stadt Papenburg

Lebensmittel/ Getranke n = 2.309
Drogerie-/ Parfimeriewaren n =2.289
Bekleidung/ Wasche n=2.271
Schuhe/ Lederwaren n=2278
Uhren/ Schmuck/ Optik n = 2.037
Blicher/ Schreibwaren n =2.166
Elektroartikel/ U.nterhaltungselektronlk/ n = 2205
Multimedia/ Foto
Sportartikel/ Fahrrader n = 2.001
Spielwaren n = 1883
Haushaltswaren/ Glas/ Porzellan/ Keramik/

n = 2.082

Deko
Mobel/ Wohnaccessoires n=2164
Teppiche/ Gardinen/ Heimtextilien n = 1.997
Baumarkt- und Heimwerkerbedarf/ n = 2229

Gartenbedarf
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
m Papenburg- m Papenburg- o Papenburg- Sonstige Standorte oder Standorte auBerhalb Online-/ Katalog-/

Untenende Obenende Aschendorf Anbieter in Papenburg von Papenburg Versandkauf

Quelle:  cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten); Rundungsdifferenzen moglich
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Periodische Sortimente wie Lebensmittel/Getranke (49 %) und Droge-
rie-/ Parfimeriewaren (72 %) werden tberwiegend am Untenende ein-
gekauft.

Auf das Obenende entféllt bei Lebensmittel/ Getrénke ein Anteil von
rund 29 %. Der geringe Anteil von 4 % in der Warengruppe Drogerie-
und Parfimeriewaren lasst sich darauf zurlickfiihren, dass am Oben-
ende keine Drogerie bzw. Parfiimerie ansassig ist.

Bei den aperiodischen Sortimenten werden am Untenende von den Be-
fragten vorrangig die Warengruppen Elektroartikel/ Unterhaltungs-
elektronik/ Multimedia/ Foto (71 %), Baumarkt- und Heimwerkerbe-
darf/ Gartenbedarf (74 %), Bicher/ Schreibwaren (44 %) und Haushalts-
waren/ Glas/ Porzellan/ Keramik/ Deko (41 %) nachgefragt. Dies lasst
sich vorwiegend auf die Prasenz groBer Einzelhandelsbetriebe und am
Standort Untenende-Einkaufcenter zurlckfiihren.

Aufféllig ist, dass bei der innenstadtrelevanten Warengruppe Beklei-
dung/ Wasche lediglich 28 % auf das Untenende in Papenburg entfal-
len. Hingegen kaufen rund 60 % der Befragten diese Warengruppe an
Standorten auBerhalb von Papenburg (34 %) oder im Internet (25 %)
ein.

Ein dhnliches Bild zeigt sich bei der Warengruppe Moébel/ Wohnacces-
soires. Hier belduft sich der Anteil der Befragten, die diese am Unten-
ende einkaufen, auf 25 %. 54 % kaufen Mobel/ Wohnaccessoires aller-
dings an Standorten auBerhalb von Papenburg oder im Internet (11 %)
ein.

Eine auffallige Kundenorientierung nach Aschendorf zeigt sich bei den
Befragten in den Warengruppen Schuhe/ Lederwaren (27 %) sowie
Sportartikel/ Fahrrader (22 %). In Aschendorf ist der Anbieter Klahsen
ansassig, der diese Waren groBflachig anbietet.

In fast allen Warengruppen gaben die Befragten an, zu einem bedeu-
tenden Anteil die Waren per Online- / Katalog- / Versandkauf einzu-
kaufen. Besonders in der Warengruppe Spielwaren entfallt ein Anteil
von rund 44 % auf diese Einkaufsart.

Insgesamt zeigt sich, dass Papenburg fiir die Sortimente des periodi-
schen Bedarfs eine hohe Kundenbindung aufweisen kann. Periodische
Sortimente (Lebensmittel & Drogeriewaren) werden zum GroBteil in
Papenburg eingekauft. In einigen Warengruppen des aperiodischen
Bedarfs zeigt sich, dass die Befragten diese bevorzugt an anderen
Standorten auBBerhalb von Papenburg oder im Internet einkaufen (v.a.
Bekleidung/ Wasche, Spielwaren, Mobel/ Wohnaccessoires sowie
Teppiche/ Gardinen/ Heimtextilien). In Kapitel 9.4.6 wird deutlich,
dass sich viele Kunden diesbeziiglich nach Leer orientieren, da dort
weitere Anbieter ansdssig sind. Das Einzelhandelsangebot in Papen-
burg sollte gezielt in diesen aperiodischen Warengruppen arrondiert
werden.
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9.34 Verbesserung der Angebotsstruktur

Frage: Gibt es Geschéfte/ Sortimente, die Sie in Papenburg vermissen?

Abb. 62: Fehlende Angebote in Papenburg
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Quelle:  cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 2.314), Rundungsdifferenzen
moglich

Die Untersuchung zeigt, dass gewisse Optimierungswiinsche in der Ange-
botsstruktur des Einzelhandels in Papenburg bestehen.

= 60 % der Befragten gaben an, dass ihnen bestimmte Sortimente bzw.
Angebote in Papenburg fehlen.

= 16 % sind mit den Sortimenten zufrieden, ihnen fehlen keine Angebote.

= Rund ein Viertel der Befragten (24 %) mochte hierzu keine Angabe ma-
chen.

Die Befragten hatten weiterhin die Moglichkeit zu nennen, welche Ange-
bote oder Sortimente ihnen in Papenburg fehlen. Von den Befragten wur-
den insgesamt 1.389 Angaben zu vermissten Angeboten und Sortimenten
gemacht. Diese wurden kategorisiert und zusammengefasst. Um die hau-
figsten Nennungen der Befragten zu visualisieren, wurde sich das Konzept
der Wortwolke zu Nutze gemacht (s. Abb. 63). Auf einen Blick wird so er-
kennbar, welchen vermissten Angeboten die meiste Gewichtung zuteil-
wurde. Folgende Hinweise fiir eine Erweiterung des Einzelhandelsangebo-
tes in Papenburg kénnen dokumentiert werden:

= Grundsatzlich kann die Forderung nach einem breiteren Sortimentsan-
gebot flr den Einzelhandel aus den Ergebnissen abgeleitet werden. Dies
betrifft vorrangig das Sortiment Bekleidung (v.a. junge Mode). Ein GroB-
teil der Befragten wiinscht sich vorrangig die Ansiedlung von Modeket-
ten/ Filialisten.

= Die Ergebnisse zeigen, dass im periodischen Bedarf das Thema der
Nachhaltigkeit in Papenburg diskutiert wird. Einige der Befragten for-
dern insofern die Ansiedelung eines Bio- bzw. eines Unverpacktladens.
Weiterhin sticht flir das Obenende der Ansiedlungswunsch einer Dro-
gerie hervor.
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= Weiterhin werden auch Verbesserungen des Dienstleistungssektors ge-
fordert. Es wird u.a. eine quantitative und qualitative Verbesserung des
Gastronomieangebotes am Untenende gewlinscht. Weitere Nennun-
gen betreffen ein umfassenderes Angebot an Freizeitaktivitaten v.a. fur
Jugendliche (u.a. Diskothek, Club).

Ein GroBteil der Befragten vermisst bestimmte (Einkaufs-)Angebote in
Papenburg, sie fordern diesbeziiglich ein breiteres Sortimentsangebot
(v.a. Bekleidung/ Textilien). Die Verbesserung der Angebotsstruktur
sollte nach Angaben der Befragten auch die Bereiche Dienstleistun-
gen, Gastronomie und Freizeit inkludieren.

Abb. 63: Vermisste Angebote als Wort-Wolke
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Quelle:  cima 2019; Antworten = 1.389
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9.3.5 Besuchshaufigkeit der untersuchten Standorte

Frage: Wie haufig besuchen Sie die folgenden Einzelhandelsstandorte in = Die Standorte am Obenende und in Aschendorf werden etwas weniger
Papenburg? haufig besucht als das Untenende. Dies lasst sich allerdings auf die
Die Zyklen, in denen die untersuchten Standorte in Papenburg besucht Wohnorte der Teilnehmer der Online-Befragung zuriickfihren.

werden, geben Aufschluss tber die grundsatzliche Frequenz sowie die Art
des Angebots. Insbesondere klassische Nahversorgungsbetriebe fungieren
oftmals als (tégliche) Frequenzbringer. Um die Verweildauer zu erhdhen,
bedarf es allerdings ergédnzenden Nutzungen.

Die Befragungsergebnisse zeigen, dass das Untenende im Vergleich

zum Obenende und Aschendorf haufiger besucht wird. Ein Grund hier-

fiir ist darin zu sehen, dass in den Einkaufscentern in Papenburg-Un-

tenende einige groBflachige Nahversorgungsbetriebe ansdssig sind.

= Rund 20 % der Befragten kommen (fast) taglich oder mehrmals wo- Die Nahversorger am Obenende werden wiederum haufiger aufge-
chentlich an die Standorte am Untenende. sucht als der Standort am Obenende-Splitting.

= Es sticht hervor, dass rund 28 % der Befragten seltener als 1x im Monat
den Hauptkanal besuchen.

Abb. 64: Haufigkeit der Standortbesuche — Auswertung nach Standorten
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Quelle:  cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten), Rundungsdifferenzen moglich
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9.3.6 Aufenthaltsgriinde

Frage: Zu welchem Zweck besuchen Sie die folgenden Einzelhandelsstand-
orte? (Mehrfachantworten mdglich)

Das Befragungsergebnis verdeutlicht, dass die untersuchten Standorte in
Papenburg unterschiedlich stark ausgepragte Aufenthaltsgriinde aufwei-
sen.

= Gemein haben die Standorte, dass sie vorwiegend fir Einkaufe aufge-
sucht werden.

= Das Untenende wird vorwiegend zum Einkaufen besucht. Weitere wich-
tige Griinde sind das Aufsuchen von diversen Dienstleistungen (Bank,
Post uvm.), bummeln gehen oder Arztbesuche.

Abb. 65: Griinde fiir den Aufenthalt an den untersuchten Standorten in Papenburg

= Am Obenende ist der Einkaufsaspekt ebenfalls am starksten ausge-
pragt. Im Unterschied zum Untenende ist der Bummelaspekt deutlich
seltener von den Befragten genannt worden.

= In Aschendorf spielen die anderen Griinde neben dem Einkaufen eine
eher untergeordnete Rolle. Aufgrund der Wohnorte der Befragten ist
hier der Anteil deren, die den Standort kaum besuchen oder noch nie
besucht haben, am groBten.

Es lasst sich festhalten, dass sich die Standorte in ihrer Funktionalitéit
grundsiatzlich dhneln. Der Einzelhandel iibernimmt an allen Standor-
ten die dominierende Rolle. Am Untenende ist der Bummelaspekt er-
wahnenswert. Weiterhin werden an diesem Standort diverse Dienst-
leistungen in Anspruch genommen, der sich durch den dort ansassi-
gen Besatz erklédren lasst.
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Quelle: cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten), Rundungsdifferenzen moglich
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9.3.7 Verkehrsmittelwahl

Frage: Mit welchem Verkehrsmittel erreichen Sie normalerweise die folgen- = Das Obenende wird von 78 % der Befragten mit dem Auto erreicht,
den Einzelhandelsstandorte? Aschendorf von 83 %.
= Es sticht hervor, dass der OPNV so gut wie keine Rolle bei der Verkehrs-

Die Befragung zeigt, dass der PKW fir alle drei untersuchten Standorte mittelwahl der Befragten spielt.

das am héaufigsten genutzte Verkehrsmittel darstellt.
g g Insgesamt wird deutlich, dass der PKW fiir die untersuchten Standorte

= 80 % der Befragten fahren mit dem PKW nach Papenburg-Untenende mit Abstand das meistgenutzte Verkehrsmittel darstellt.

(Hauptkanal und Einkaufscenter. Lediglich ein geringer Anteil nutzt
hierzu das Fahrrad (13 %) oder geht zu FuB (4 %).

Abb. 66: Verkehrsmittelwahl nach Standorten
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Quelle:  cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten), Rundungsdifferenzen moglich
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9.3.8 Wegezeiten
Frage: Wie lange bendtigen Sie ungeféhr fir die Strecke von hrem Woh-
nort zu folgenden Standorten?

Im Vergleich sind die Wegezeiten in Minuten zwischen den Wohnorten der
Befragten und den untersuchten Standorten bei den zentralen Lagen (Un-
ten- und Obenende) etwas geringer als bei Aschendorf.

= Die durchschnittliche Wegezeit vom Wohnort der Befragten betragt so-
wohl zum Untenende als auch zum Obenende 11,4 Minuten.

Abb. 67: Wegezeiten vom Wohnort zu Untersuchungsstandorten
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= Die durchschnittliche Wegezeit vom Wohnort der Befragten nach
Aschendorf betragt 15,9 Minuten.

Die kiirzeren Wegezeiten lassen sich auf die zentraleren Lagen des

Oben- und Untenendes sowie die Wohnorte der Befragungsteilneh-
mer zuriickfiihren.
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Quelle:  cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten), Rundungsdifferenzen méglich
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9.4 Ergebnisse der Online-Burgerbefragung — Bewertung des Hauptkanals

9.4.1 Erreichbarkeit des Hauptkanals

Frage: Wie beurteilen Sie die Erreichbarkeit des Hauptkanals? Bitte Schul-
note von 1=sehr gut bis 6=ungentigend vergeben.

Die Untersuchung zeigt, dass die einzelnen Aspekte der Erreichbarkeit des
Hauptkanals durchaus unterschiedlich von den Befragten bewertet werden.

=  Am besten bewertet wird die Erreichbarkeit des Hauptkanals mit dem
Fahrrad/ Pedelec (@ 1,7). Die Fahrradabstellmdglichkeiten werden hin-
gegen mit einer guten bis befriedigenden Note von 2,6 bewertet.

Abb. 68: Bewertung der Erreichbarkeit des Hauptkanals

R
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= Die Erreichbarkeit des Hauptkanals mit dem PKW wird von den Befrag-
ten im Durchschnitt mit einer 2,5 bewertet, PKW-Parkmdglichkeiten mit
einer 2,9.

= Die Erreichbarkeit mit dem OPNV (Bus, Bahn, Sammeltaxi) erhalt die
Note 4,3.

Die Erreichbarkeit des Hauptkanals wird mit einer Gesamtnote von 2,8
als befriedigend bewertet. Optimierungsbedarfe bestehen vorwie-
gend in der Erreichbarkeit mit dem OPNV.
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Quelle:  cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten), Rundungsdifferenzen moglich
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9.4.2 Bevorzugte Parkplatze am Hauptkanal

Frage: Bitte nennen Sie lhren bevorzugten Parkplatz fiir den Besuch des
Hauptkanals

Die Parkplatzsituation am Hauptkanal gestaltet sich divers. Die Befragung
zeigt jedoch, dass nicht alle Angebote gleichermallen genutzt bzw. bevor-
zugt werden.

= Der Parkplatz beim Ceka wird von 56 % der Befragten bevorzugt ge-
nutzt.

= Rund ein Viertel der Befragungsteilnehmer (25 %) nutzt bevorzugt die
Parkplatze im riickwartigen Bereich des Hauptkanals.

Abb. 69: Bevorzugte Parkpldatze am Hauptkanal

= Die Parkbuchten vor den Geschéften am Hauptkanal werden lediglich
von jedem zehnten Befragten als bevorzugter Parkplatz angesehen.

= Die Parkpldtze auf dem Marktplatz beim Krankenhaus bzw. beim Rat-
haus werden von den wenigsten Befragten bevorzugt.

Der bevorzugte Parkplatz fiir den Besuch des Hauptkanals ist der
Parkplatz beim Ceka.
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9.4.3 Bewertung der Angebotssituation am Hauptkanal

Frage: Wie beurteilen Sie folgende Angebote/ Aspekte am Hauptkanal? Bitte Schulnote von 1=sehr gut bis 6=ungeniigend vergeben.

Abb. 70: Bewertung der Angebotssituation am Hauptkanal
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Quelle:  cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten), Rundungsdifferenzen moglich
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Insgesamt wurden die Angebote und Aspekte am Hauptkanal mit einer be-
friedigenden Note von 3,2 bewertet.

=  Am besten bewertet wurde die Sauberkeit mit einer Note von 2,5.

= Befriedigende Noten erhalten das Gastronomieangebot (& 2,9), die La-
dendéffnungszeiten (@ 3,0) sowie die Aufenthaltsqualitat/ das Ambiente
(@ 3,0).

= Weniger gut bewerten die Befragten das Kulturangebot und das Ange-
bot an Veranstaltungen (@ 3,6) sowie das Dienstleistungsangebot (@
3,6).

= Am schlechtesten wird das Einzelhandelsangebot mit einer ausreichen-
den Durchschnittsnote von 3,9 bewertet.

Insgesamt wird eine grundséatzliche Unzufriedenheit mit den Angebo-
ten und Aspekten am Hauptkanal in Papenburg deutlich. Optimie-
rungsbedarf besteht in der Verbesserung des Angebotsmix, um eine
groBere Vielfalt des Einzelhandelsangebotes am Hauptkanal zu schaf-
fen. Auch der Ausbau des Kultur-, Dienstleitungs- und Gastronomie-
angebotes kann das Angebot ergdanzen. Dies wirkt sich in der Regel
auch positiv auf die Aufenthaltsqualitat aus. Es sollte allerdings evalu-
iert werden, in welchen Lagen die Ansiedlung und Erginzung be-
stimmter Angebote sinnvoll erscheint. Typische 1A-Lagen sollten in
der Regel einem kompakten Einzelhandelsbesatz vorbehalten bleiben.
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9.4.4 Vermisste Angebote am Hauptkanal

Frage: Welche Angebote vermissen Sie am Hauptkanal (Einzelhandelsan-
gebot, Gastronomieangebot, Entertainment)? Was musste passieren, dass
Sie den Hauptkanal kiinftig hdufiger besuchen als heute? Nennen Sie bitte
bis zu drei konkrete Verbesserungsvorschlage.

Zur Visualisierung der Befragungsergebnisse wurde wiederum eine Wort-
wolke erstellt (s. Abb. 71). Insgesamt wurden 3.762 Verbesserungsvor-
schlage gemacht. Folgende Hinweise kdnnen zusammengefasst werden:

= Als haufigste Nennung ist die Verbesserung der Geschéftssituation er-
kennbar. Spezifischer wurden von Seiten der Befragten zum einen mehr
Geschafte und weiterhin eine groBere Geschéftsvielfalt gewlinscht, die
moglichst jede Preiskategorie abdeckt.

= Umfassend gefordert wurde eine Verbesserung des Angebots im Sorti-
ment Bekleidung. Hierbei wird von den Befragten vorrangig ein man-
gelndes Angebot flr junge Mode und Mode fir groBe GréRen betont.
Umstritten ist hierbei der Ansiedlungswunsch von Ketten/ Filialisten im
Bereich Mode. Viele Befragte wiinschen sich bspw. eine H&M-Filiale am
Hauptkanal, andere bevorzugen eher inhabergefiihrte Geschéfte.

= Weitere geforderte Verbesserungen der Angebotssituation betreffen
die Sortimente Dekoartikel und Drogeriewaren. Die Befragten &uBern
diesbeziiglich entsprechende Ansiedlungs- und Erganzungswiinsche.

= Ein vielfach genannter Verbesserungsvorschlag betrifft die Ladenoff-
nungszeiten. Diese seien nicht mehr zeitgemé&B und missten somit an
die heutigen Kundenanspriichen angepasst werden.

= Eine wichtige MaBnahme betiteln die Befragten mit dem Aspekt, eine
hohere Dichte zwischen den Geschaften zu schaffen. Der Einzelhandel
in TA-Lagen sollte nicht durch diverse Dienstleistungsangebote durch-
brochen werden. In dieser Hinsicht sollten auch den bestehenden Leer-
standen am Hauptkanal neue Nutzungen zugefiihrt werden.

= Im Hinblick auf die Aufenthaltsqualitat fir Familien betrifft ein weiterer
genannter Aspekt die Verbesserung des Spielplatzangebotes fiir Kinder
am Hauptkanal.

= Verbesserungspotenziale sehen die Befragten auBerdem im bestehen-
den Gastronomieangebot (Dienstleistungssektor). Hierbei wurden eine
groBere Anzahl und Vielfalt gewlinscht sowie die Schaffung einer grof3-
zligigen AuBenbestuhlung. Besonders die Forderung nach modernen
Cafés, Restaurants und einer (Cocktail-)Bar sticht hervor. Diese sollten
in der 1B-Lage angesiedelt werden.

= Auffdllig ist auch die Nachfrage, den Hauptkanal autofrei zu gestalten
bzw. die Einrichtung einer ganzjahrigen FuBgangerzone. Ein GrofBteil
der Befragten wiinscht sich in diesem Zuge auch eine Verbesserung des
Parkraummanagements. Es wird u.a. gefordert die Parkmdglichkeiten
im rickwartigen Bereich der Geschéfte zu verbessern.

=  Weitere Verbesserungsvorschlage beziehen sich auf ein umfassenderes
Angebot an Freizeitaktivitdten v.a. fir Jugendliche (u.a. Diskothek, Club,
Veranstaltungen).

Aus den Vorschlagen kénnen umfassende Verbesserungsansatze zu-
sammengefasst werden. Forderlich wire es im Hinblick auf den Ein-
zelhandel, die Geschiftssituation am Hauptkanal quantitativ und qua-
litativ (Sortimentsvielfalt, v.a. junge Mode & groBe GroBBen) gezielt
weiterzuentwickeln. Eine wichtige MaBnahme hierbei ist weiterhin,
die Dichte des Einzelhandelsbestandes zu erh6hen, Leerstéande zu fiil-
len und die Laden6ffnungszeiten zeitgemaBer zu gestalten. Zweitens
gilt es, die Aufenthaltsqualitat zu verbessern. Dies lasst sich durch die
Stirkung des Gastronomieangebots in der 1B-Lage (v. a. Ansiedlung
Cafés und Restaurants) inkl. AuBenbestuhlung férdern. In diesem
Sinne sollte auch die ganzjahrige Ausweisung des Hauptkanals als au-
tofreier Bereich/ FuBgangerzone zur Diskussion gestellt werden, um
das ungestorte ,,Bummeln” zwischen den Geschéaften zu fordern.
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Abb. 71: Verbesserungsvorschladge fiir die Angebotssituation am Hauptkanal
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9.4.5 Veranderung des Kaufverhaltens

Frage: Wenn Sie |hr heutiges Einkaufsverhalten mit dem von vor drei Jahren
vergleichen, kaufen Sie dann heute mehr, gleich viel oder weniger am
Hauptkanal ein?

Abb. 72: Verdnderung des Kaufverhaltens
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Quelle:  cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten; n=1.874), Rundungsdifferenzen
moglich

Fir den Hauptkanal lasst sich eine negative Veranderung des Einkaufver-
haltens der Befragten im Vergleich von heute zu vor drei Jahren festhalten.

= Nur 8 % kaufen am Hauptkanal heute mehr ein als noch vor drei Jahren.
= 32 % kaufen dort gleich viel/ gleich wenig.
= Uber die Hilfte der Befragten (60 %) suchen sie weniger auf.

Es wird deutlich, dass der Hauptkanal von Papenburg zum Einkauf
nach Selbsteinschatzung der Befragten deutlich weniger besucht wird
als noch vor drei Jahren.
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9.4.6 Veranderung des Kaufverhaltens - neuer Einkaufsort

Frage: Wo kaufen Sie heute dafiir mehr ein? Nur den Hauptort/ das Ein-
kaufszentrum oder ggf. auch Internet nennen. Bitte maximal zwei Nennun-
gen.

Die Befragten haben insgesamt 1.809 Nennungen abgegeben, diese wur-
den kategorisiert, zusammengefasst und in einer Wort-Wolke visualisiert.
Folgende Erkenntnisse kdnnen zusammengefasst werden:

= Die Ergebnisse zeigen, dass die Befragten heute vorrangig im Internet
mehr einkaufen. Namenhafte Anbieter wie Amazon werden hierbei am
haufigsten genannt. Der Online-Handel steht somit in ernstzunehmen-
der Konkurrenz zum stationaren Einzelhandel in Papenburg steht.

= Auch im stationdren Handel gibt es Konkurrenzstandorte vom Haupt-
kanal. Zum einen kaufen nach Selbsteinschatzung viele der Befragten
heute mehr in Aschendorf ein. Dies lasst sich vorwiegend auf das Sorti-
mentsangebot des Anbieters Klahsen zuriickfiihren. Die Ergebnisse aus
Kapitel 9.3.3 zeigen, dass dort vorwiegend Schuhe/ Lederwaren sowie
Sportartikel nachgefragt werden. Zum anderen profitiert auch Papen-
burg Obenende und die Einkaufscenter DeverPark und EmsCenter von
den Verlusten des Hauptkanals.

= AuBerhalb von Papenburg steht das Mittelzentrum Leer und das Ober-
zentrum Oldenburg in Konkurrenz zum Kerngeschaftsbereich Papen-
burgs. Einige der befragten gaben auch Einkaufsstandorte in den Nie-
derlanden (Groningen, Winschoten) an.

= Einige der Befragten duBerten bei ihren Angaben Kritik. Sie gaben an,
dass der Einzelhandel in den Zentren anderer Einkaufsstadte konzen-
trierter und dichter sei. In Papenburg wirde sich die 1A-Lage jedoch
durch ein zu breites Angebot an Dienstleistungen (Arzten und Anwal-
ten) auszeichnen.

Der Online-Handel steht in direkter Konkurrenz zum lokalen Einzel-
handel in Papenburg. Andere Stadtteile in Papenburg, aber auch um-
liegende Stidte profitieren vom Attraktivititsverlust des Hauptka-
nals.
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Abb. 73: Neue Einkaufsorte
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Quelle:  cima 2019
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9.4.7

Ganzjahrige Ausweisung des Hauptkanals als autofreie Zone

Frage: Der Hauptkanal ist in den Monaten Mai bis Oktober autofrei. Es gibt
Uberlegungen, hier auch in den Wintermonaten den Autoverkehr auszu-
schlieBen. Wie beurteilen Sie das?

Abb. 74: Beurteilung zur ganzjihrigen Ausweisung des Hauptkanals als auto-

freie Zone
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%
Finde ich gut, der Finde ich nicht gut, die  Finde ich nicht gut, der
Hauptkanal sollte das bestehende Regelung Hauptkanal sollte das
ganze Jahr autofrei sein.  sollte so beibehalten  ganze Jahr befahrbar sein.
werden.
Quelle:  cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten; n=1.783), Rundungsdifferenzen

moglich

Das Befragungsergebnis zeigt, dass sich ein GroBteil der Befragten fiir die
ganzjahrige Ausweisung des Hauptkanals als autofreie Zone ausspricht.

= 67 % der Befragten beflirworten, dass der Hauptkanal das ganze Jahr
autofrei sein soll.

= Rund ein Viertel (22 %) bevorzugen die bestehende Regelung, dass der
Hauptkanal von Mai bis Oktober autofrei ist. Das restliche Jahr sollen
die Autos weiterhin am Hauptkanal fahren und parken durfen.

= 11 % der Befragten sprechen sich dafir aus, dass die bestehende Rege-
lung abgeschafft bzw. abgeédndert werden sollte. hrer Meinung nach
sollte der Hauptkanal das ganze Jahr Uber befahrbar sein.

Die Uberlegungen der Stadt, den Hauptkanal ganzjihrig als autofreie
Zone auszuweisen, stoBen bei den Befragten auf breite Zustimmung.
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10 Anhang

10.1 Bestimmung des Marktgebietes und des
Nachfragepotenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse vor
Ort abgegrenzt. Erganzend werden auch ékonometrische Modellrechnun-
gen nach HUFF berlicksichtigt. In der Regel erfolgen Anpassungen gegen-
Uber dem Rechenmodell. Ggf. liefern Haushaltsbefragungen und Experten-
gesprache erganzende Informationen.

EinflussgroBen fur die Berechnung des Marktgebietes sind:

= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

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

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kaufkraft,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentralitatsin-
dizes der verschiedenen Bedarfsbereiche,

= Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab aus:
- der Attraktivitdt der Konkurrenzorte,
- der geographischen Lage der Konkurrenzorte,
- der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,
- den Kaufkraftverhaltnissen im Einzugsbereich und

- den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf
und Jahr.

Die Kaufkraftkennziffer beriicksichtigen unterschiedliche Kaufkraftniveaus
der Bevdlkerung in Deutschland.

Die verwendeten Kaufkraftkennziffern wurden von mb research, Nirnberg
ermittelt. In die Datengrundlagen sind Informationen der cima mit einge-
flossen.

Grundlage fiir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahrlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevolkerung. Hierzu liegen Daten vor,
die aus umfangreichem, sekundarstatistischem Material, Eigenerhebungen
im Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen resultieren.
Keine Beriicksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fir Kraft-
fahrzeuge, Landmaschinen, Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse. In Ab-
zug gebracht ist der Anteil des Versandhandels an den Verbrauchsausga-
ben, sodass nur der Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationdren Einzelhandel
realisiert wird, in die Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby bis
zum Greis, steht entsprechend dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro
Jahr ein Betrag in Hohe von

5.565 €

fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung (Berechnung fir das Jahr
2019).

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich aus
dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner und den Pro-
Kopf-Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den jeweiligen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffern gewichtet.
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10.2 Erhebung des bestehenden Einzelhan-
delsangebotes und Analyse der ortlichen
Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme aller existie-
renden Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entscheidendes Kriterium fir
die Erfassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt
der Erhebung von einer branchentypischen Geschaftstatigkeit ausgegan-
gen werden kann. Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgte nach
den folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie),
= Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

= Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebes.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatz-
lich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um Be-
triebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z.B. Warenhauser, Verbraucher-
markte), so wird fir die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je Bran-
che im betreffenden Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle wesentli-
chen Warengruppen vorgenommen. Die Klassifizierung der Betriebstypen
orientiert sich an folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende Seite):

= Bedienungsform,

= Preisniveau,

= Sortimentstiefe und -breite,
= Verkaufsflache.

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 31 Branchen
und 14 Warengruppen, die in der folgenden Abbildung dokumentiert sind.

Abb. 75: cima Warengruppen
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Aperiodischer Bedarf
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Spielwaren, Hobbybedarf
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Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel

Quelle:  cima 2019
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10.3 Abgrenzung von Betriebstypen

Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflichengroBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenser-
vice.

Fachmarkt

= GroBflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot,
in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Perso-
nalbesetzung.

Supermarkt

= Ca. 400 gm bis 1.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment in-
klusive Frischfleisch, in der Regel ab 800 gm Verkaufsflache bereits zu-
nehmender Non-Food-Anteil.

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgroBen zwischen ca. 500 gm und 1.400 gm Verkaufsfla-
che, ausgewadhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl,
grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

= GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Bran-
chen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem
Lebensmittel-Discounter, meist zusammen Uber 8.000 gm VKF, perip-
here Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsflache ca. 1.500 gm bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment
und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abtei-
lungen (Gebrauchsgliter).

SB-Warenhaus

= Verkaufsflache Giber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebensmit-
telabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig pe-
ripher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflachengroBe tiber 3.000 gm, Lebensmittelabtei-
lung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in
der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflachen tber 1.000 gm, breites, tiefes Sortiment,
im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwer-
punkt.

Shopping-Center

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem
Dach, oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhauser, Warenh&user und Ver-
brauchermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale
Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Mall in einem Shopping-Center

= Zentraler, oft hallenartiger, iberdachter Raum im Shopping-Center, von
dem aus die einzelnen Betriebe zugdnglich sind. Hier finden Aktionen
und Veranstaltungen statt, Einzelhdandler prasentieren ihre Waren in der
Mall oft vor dem Geschft.
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10.4 Zur Definition zentraler Versorgungsbe-
reiche und dem Erfordernis ihrer Ab-
grenzung

Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs wurde erstmals in die Fas-
sung der BauNVO von 1977 aufgenommen. Fiur groBflachige Einzelhan-
delsvorhaben gemal § 11 Abs. 3 sind die Auswirkungen auf die Versorgung
der Bevolkerung im Einzugsbereich und die Sicherung und Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche zu beurteilen. Dies gilt sowohl fiir die
relevanten zentralen Versorgungsbereiche in der Standortkommune des
Projektvorhabens als auch fir ggf. betroffene zentrale Versorgungsberei-
che in benachbarten Kommunen.

Die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind relevanter Ge-
genstand der abwagenden Priifung des interkommunalen Abstimmungs-
gebotes. Eine Nichtbertcksichtigung von Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche kann als Abwéagungsfehler wirken (siehe § 2 Abs. 2
BauGB).

Daruber hinaus ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche ein Rechtfertigungsgrund und genereller abwagungserheblicher
Belang fiir die Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Aus dieser Abwagungsrelevanz heraus, die 2004 in die Novellierung des
BauGB aufgenommen wurde, kann das Erfordernis zur Abgrenzung zent-
raler Versorgungsbereiche abgeleitet werden.?®

Im Zusammenhang mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB zu Planun-
gen im unbeplanten Innenbereich rlickte dann die baurechtliche Dimen-
sion der zentralen Versorgungsbereiche starker in den Vordergrund. Die
Neuregelung nach & 34, Abs. 3 BauGB trifft die Festsetzung, dass von

28 Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl. d. Mi-

nisteriums fur Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fir Wirtschaft, Mittelstand und Ener-
gie vom 22.09.2008, S.13

groBflachigen Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in der Standortkommune oder anderen benachbarten
Kommunen zu erwarten sein dirfen.

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere zentrale Versorgungsberei-
che. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs ist somit von der Bun-
desgesetzgebung im Rahmen der Regelungen des § 34, Abs. 3 BauGB
nachhaltig eingefiihrt und seine Bedeutung gestarkt worden.

Die Regelungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO oder § 34 Abs. 3 BauGB in Bezug
auf den Schutz und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche haben
keine wettbewerbliche Schutzfunktion, sondern beziehen sich auf die dem
zentralen Versorgungsbereich insgesamt zugeordnete Versorgungsfunk-
tion. Die Notwendigkeit zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche in
Stadten und Gemeinden resultiert aus den Abwagungserfordernissen des
BauGB (§ 2 Abs.2 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Grenzt eine Kommune keine zentralen Versorgungsbereiche ab, so kdnnen
diese jedoch als faktische zentrale Versorgungsbereiche nach den tatsach-
lichen Gegebenheiten vor Ort festgelegt werden?. Sie sind immer wieder
zu Uberpriifen und ggf. gerichtlich festzustellen.

Was zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugrenzen sind
und worin sie sich konkret inhaltlich manifestieren, wurde vom Gesetzge-
ber nicht vorgegeben. Mittlerweile hat das BVerwG jedoch Kernaussagen
zu zentralen Versorgungsbereichen getroffen3?:

Zentrale Versorgungsbereiche sind ,rdumlich abgrenzbare Bereiche, denen
auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergénzt durch
Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion
tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.”

2 Siehe hierzu auch Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan. Ziffer 209,5.115 unter

Bezugnahme auf BVerwG Urteil vom 17.12.2009 — 4 C.1.08 und BT-Drs. 15/2250, S.54
30 vgl. BVerwG, Urteile vom 17.12.2009 -4 C 1.08 und 4 C 2.08.
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.Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbe-
stimmung eine fiir die Versorgung der Bevélkerung in einem bestimmten
Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist nicht geographisch im
Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.
Zentralitét kann durchaus auch kleinteilig sein...”

Vertiefend fiihrt KUSCHNERUS hierzu aus3':

.Zentrale Versorgungsbereiche sind von besonderer Bedeutung fiir die Kon-
zentrierung der stddtebaulichen Zielsetzungen auf den Vorrang der Innen-
entwicklung. Zur Stdrkung dieser Innenentwicklung und der Urbanitdt der
Stddte sowie zur Sicherung einer wohnortnahen Versorgung der Bevilke-
rung, die auch wegen der geringeren Mobilitit dlterer Menschen besonderen
Schutz bedarf, ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche in Stédten und Gemeinden von besonderem stddtebaulichen Belang.”

Das BVerwG fihrt dazu weiter aus3%

.Zentrale Versorgungsbereiche sollen erhalten werden, weil lhnen eine her-
ausragende Bedeutung fiir Bestand und Entwicklung von Stddten und Ge-
meinden zukommt. Bezweckt wird nicht der Schutz der vorhandenen Einzel-
handelsbetriebe um ihrer selbst willen; schon gar nicht geht es um die Ver-
hinderung von Konkurrenz...Vielmehr soll eine bestimmte stddtebauliche
Struktur erhalten werden, die sich durch Zentralitét auszeichnet und eine dif-
fuse Verteilung von Einrichtungen vermeidet.”

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich in der Tiefe und Breite
der Versorgungsfunktion:

1. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen gréBeren Ein-
zugsbereich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet und ggf.

31 Vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S. 109f

32 BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 - 4 C 2.08

33 Das BVerwG fihrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009 hierzu aus:
,Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen tUbergemeindlichen Einzugsbereich vo-
raus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten ortlichen

darliber hinaus ein weiteres Umland, versorgen und in denen re-
gelméaBig ein breites Spektrum von Waren fir den lang-, mittel-
und kurzfristigen Bedarf angeboten wird,

2. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist be-
stimmte Bezirke groBerer Stadte, versorgen und in denen regel-
méaBig zumindest ein breiteres Spektrum von Waren fiir den mittel-
und kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen Bedarf angeboten
wird,

3. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Ein-
zugsbereich, in der Regel nur bestimmte Quartiere groBerer Stadte
bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen und in denen regelmaBig
vorwiegend Waren fir den kurzfristigen Bedarf und ggf. auch fur
Teilbereiche des mittelfristigen Bedarfs, angeboten werden,

Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten
ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunk-
tion Uber den unmittelbaren Nahbereich Gbernehmen. Das OVG Miinster
hat die obenstehende Hierarchie von zentralen Versorgungsbereichen be-
statigt34.

In der Erstkommentierung des BauGB 2004 fiihren BERKEMANN und HALAMA
als Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche aus:

= Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der tat-
sachlichen Verhaltnisse,

= Darstellung und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. Raumordnungs-
planen,

Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion tiber den unmittelba-
ren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in die-
sem Fall in der Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbe-
reich lebenden Bevdlkerung.”

#  Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 — 7A 964/05 — BRS 70 Nr. 90).
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= Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen Kon-
zeptionen (Zentrenkonzepte, Einzelhandelskonzepte).
Abb. 76: Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche
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Quelle:  cima 2019

Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was Zentrale
Versorgungsbereiche sein kdnnen, fordert in jedem Fall die umfassende
Begriindung der konkreten Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche.
Die nachvollziehbare, eindeutige Festlegung mit einer Dokumentation der
tatsachlichen Verhaltnisse heiBt auch, dass Angebotsqualitaten eines zent-
ralen Versorgungsbereichs standdrtlich erfasst werden miissen. Eine bloBe
rdumliche Abgrenzung mittels Abgrenzung eines moglichen Suchraumes
eines zentralen Versorgungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstadten und Stadtteilzentren kann sich leiten
lassen von einer Multifunktionalitat von Nutzungen (Einzelhandel, Gastro-
nomie, Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen, Bildungs- und Weiterbil-
dungseinrichtungen), hohen Passantenfrequenzen und offensichtlichen

Barrieren, die einen deutlichen Nutzungswechsel zwischen zentraler Ver-
sorgungslage und Ubrigen Siedlungsraum erkennen lassen.

Schwieriger bleibt die Abgrenzung von Nahversorgungszentren, wo von
Natur aus die Breite des Angebots beschrankt bleibt. Oftmals verfligen his-
torische oder landliche Ortskernlagen nicht mehr Uber zentrale Versor-
gungslagen, so dass auch teilintegrierte Versorgungsstandorte von Le-
bensmitteldiscountern und Verbrauchermarkten in der Diskussion um die
Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen Berlicksichtigung fin-
den.

Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen und sollen zukiinftige Entwicklungs-
planungen mitberticksichtigen. Diese Planungen missen jedoch hinrei-
chend konkret sein, z. B. durch absehbare Anpassungen in der Flachennut-
zungs- und Bauleitplanung oder eindeutige, fundierte Standortentwick-
lungsempfehlungen innerhalb eines Einzelhandelskonzeptes.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als Zentraler Ver-
sorgungsbereich einzustufen ist, orientiert sich die cima an den Kernaussa-
gen des BVerwG und der aktuellen Rechtsprechung des OVG Miinster und
relevanten Kommentierungen zum BauGB. Dementsprechend werden fol-
gende Kriterien flr eine Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche her-
angezogen:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeutung der
bestehenden Versorgungsfunktion,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu berilck-
sichtigender 6ffentlicher Einrichtungen,

= stadtebaulich integrierte Lage (fuBlaufige Erreichbarkeit),

= Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und raumlichen Struk-
tur,

= Ggf. optimale Einbindung des ,zentralen Versorgungsbereichs’ in das
stadtische oder regionale OPNV-Netz.
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Die landesplanerische Relevanz zentraler Versorgungsbereiche ist bereits
im ROG der Bundesrepublik Deutschland als Grundsatz der Raumordnung
angelegt. Im § 2 Abs. 3 Satz 2 und 3 ROG heif3t es:

.Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biindeln; die
Erreichbarkeits- und Tragfdhigkeitskriterien des Zentrale-Orte-Konzepts sind
flexibel an regionalen Erfordernissen auszurichten. Es sind die rdumlichen
Voraussetzungen fiir die Erhaltung der Innenstddte und ortlichen Zen-
tren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.”

Aus der Planungspraxis und aktuellen Rechtsprechung resultieren weitere
Anforderungen an die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche:

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z. B. als kreisférmige Markierungen zu definieren.
Es hat eine weitestgehend parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um
eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im zentralen
Versorgungsbereich liegen und somit schitzenswert und entwicklungsfa-
hig sind.>> Erste verwaltungsgerichtliche Urteile fordern dartiber hinaus,
dass zentrale Versorgungsbereiche Einzelhandelsunternehmen mit maB-
geblich relevanter Versorgungsfunktion enthalten missen. Es reicht nicht,
einen Standortbereich mit nur noch rudimentarer Versorgungsfunktion (Ki-
osk, Trinkhalle, kleinflachiger Nahversorger etc.) als zentralen Versorgungs-
bereich auszuweisen.3®

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwick-
lungsangebot aufzufassen. Sie definieren, wo sich zukiinftig die Entwick-
lung von groBflachigem Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimenten etablieren soll. Mit dem Entwicklungsangebot ver-
kniipft ist die Uberpriifung nach Auswirkungen und ggf. schadlichen Aus-
wirkungen auch auf benachbarte zentrale Versorgungsbereiche.

% Vgl. Geyer: Neuregelungen fur den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3, 2005.

Die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen hat sich jedoch nicht
ausschlieBlich an den Einzelhandelsnutzungen zu orientieren. Insbeson-
dere bei zentralen Versorgungsbereichen in der Funktion des Haupt- oder
Nebenzentrums kommt es auf eine Funktionsvielfalt an. Die Standorte von
kundenorientierten Dienstleistungen, Schulen und weiteren Bildungsein-
richtungen, Kirchen und kirchlichen Einrichtungen, Dienststellen der 6ffent-
lichen Verwaltung sowie Seniorenwohnheime sollten bei der Abgrenzung
berticksichtigt werden. In der aktuellen Rechtsprechung zeichnet sich ein
Trend ab, dass multifunktional abgegrenzte und dezidiert in ihrer Abgren-
zung begriindete zentrale Versorgungsbereiche nachhaltig rechtlichen
Uberpriifungen standhalten.

10.5 Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche

Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO (insbesondere also Fachmarkte, Fach-
marktzentren und Einkaufszentren) missen baurechtlich in Sonder- oder
Kerngebieten angesiedelt werden. Die Auswirkungen eines Projektvorha-
bens auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen sind
sorgfaltig und umfassend abzuwdgen (§ 2 Abs. 2 BauGB). Jedoch darf die
kommunale Planungshoheit durch die Abwagung nicht unzumutbar oder
riicksichtlos beeintrachtigt werden.

Als Auswirkungen zu begreifen sind gemaB des § 11 Abs. 3 Auswirkungen,
die sich auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwe-
sentlich auswirken. ,Auswirkungen [...] sind insbesondere schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetzes so-
wie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr,
auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich [..] auf die

3 Zum Begriff ,Zentral' wird in den Urteilsbegriindungen der BVerwG-Urteile vom
17.12.2009 — 4 C 1.08 und 4 C 2.08 Stellung genommen. Er ist funktional und nicht geo-
graphisch aufzufassen. Es muss ein relevanter Besatz an Versorgungsfunktion vorliegen.
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Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaus-
halt”.

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Auswirkungen
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass in Bezug
auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen bei einer
warengruppenspezifischen relativen Umsatzverlagerung im Einzelhandel
von 10 % Auswirkungen anzunehmen sind. Dabei ist nicht Gegenstand der
Bewertung, ob ein konkreter Wettbewerber betroffen ist, sondern ob die
Versorgungsfunktion eines zentralen Versorgungsbereichs in seiner Ange-
botsqualitdt und Multifunktionalitdt deutlich beeintrachtigt wird. Die Be-
wertungsmaBstdbe orientieren sich somit grundsatzlich an stadtebaulichen
Strukturen und in keinem Fall an wettbewerblichen Uberlegungen. Die 10
%-Schwelle wurde als eine vage Vermutungsgrenze formuliert. Sie ist nicht
als eine feststehende Grenze zu bewerten. Auch in Zukunft werden sich
diesbeziiglich die Verwaltungs- und Oberverwaltungsgerichte hier enthal-
ten.

Mit dem Priftatbestand zum § 34 Abs. 3 BauGB ist der Begriff der schadli-
chen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche formuliert worden.

In der hochstrichterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass die
Schwelle zu schadlichen Auswirkungen bei deutlich tGber 10 % liegt. Ein-
zelne Urteile gehen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von schadlichen Aus-
wirkungen aus.

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und HALAMA
hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen auf die Versor-
gungsfunktion von zentralen Versorgungsbereichen hinsichtlich von Pro-
jektentwicklungen im unbeplanten Innenbereich hohe Hirden zu

37 Einen moglichen Verfahrensweg weist hier das OVG-Urteil vom 22.11.2010 mit Aktenzei-
chen 7 D 1/09.NE. Im vorliegenden Fall wird die plausible Abgrenzung des Zentralen Ver-
sorgungsbereich mittels Passantenfrequenzrelationen dokumentiert und ein potenziell

beriicksichtigen sind, die anders zu bewerten sind als die Beurteilung von
Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Schadliche Auswirkungen fiir Vor-
haben gemaB § 34 Abs. 3 BauGB im unbeplanten Innenbereich dirften
dann vorliegen, wenn ein potenzielles Ansiedlungsvorhaben auBerhalb ei-
nes zentralen Versorgungsbereichs zu deutlichen negativen immobilien-
wirtschaftlichen Effekten in einem zentralen Versorgungsbereich fihrt (z. B.
Leerziehen ganzer Immobilien durch sicher zu prognostizierende Betriebs-
aufgaben). Die Rechtsprechung verlangt hier eine exakte gutachterliche
Beweisfiihrung mit Dokumentation der értlichen Standortverhaltnisse?’.

Grundsatzlich hat die Abwéagung, ab wann schadliche Auswirkungen ein-
treten kdnnen, anhand der 6rtlichen Standortrahmenbedingungen zu er-
folgen. Umsatzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadlicher Auswir-
kungen nur einen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzelhandelsstrukturen
sind z. B. bezlglich der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die
bereits durch Trading-Down-Effekte gekennzeichnet sind.

Auch erhebliche Veranderungen von Verkehrsstromen oder ein uner-
winschtes Verkehrsaufkommen kdnnen schadliche Auswirkungen auf
Zentrale Versorgungsbereiche sein.®

Die Praxis und zukiinftige Rechtsprechung wird zeigen, welche Umsatzver-
lagerungen wesentliche Beeintrachtigungen darstellen und welche stadte-
baulichen Folgewirkungen als Funktionsstérung zentraler Versorgungsbe-
reiche aufgefasst werden kénnen.

eintretender immobilienwirtschaftlicher Schaden aufgrund der eintretenden Umsatzver-
lagerungen aufgezeigt.

% vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363.
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