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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag

Erstellung einer Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines ALDI-
Lebensmitteldiscounters am Standort Am Stadtpark/ Hauptkanal rechts/
Pater-Raskin-StraBe in der Stadt Papenburg.

Auftraggeber

Kruse Wohnbau GmbH & Co. KG
HasestralBe 14

49740 Hasellnne

Analysezeitraum
September 2019 — November 2019

Untersuchungsdesign

= Bewertung des Mikrostandortes des Planvorhabens

= Analyse der vorhabenrelevanten Angebotssituation in den tangierten
Zentren und an weiteren relevanten Wettbewerbsstandorten

= Umsatzschatzung des Planvorhabens
= Ermittlung der Umsatzherkunft des Planvorhabens

= Dokumentation der Umsatzverlagerungen durch Ermittlung der 6kono-
mischen Auswirkungen auf den Einzelhandel

= Darstellung und Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen auf die
baurechtlich schiitzenswerten Einzelhandelsstrukturen (Zentren)

Methodische Grundlagen

Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die cima
von einem ,Worst-Case-Ansatz” aus. Das bedeutet, dass bei den Berech-
nungen die maximal zu erwartenden Verdrangungswirkungen dargestellt
werden.

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf Datenbasis
der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 fir die Stadt Papen-
burg, erstellt durch die cima. Die Fortschreibung befindet sich derzeit im
finalen Lektorat und soll das bisher gltige Einzelhandelskonzept aus dem
Jahr 2011 ersetzen.

Die Untersuchung bezieht sich schwerpunktmaBig auf das Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel.

Die kaufkraftrelevanten Daten beziehen sich auf das Jahr 2019.
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2 Darstellung des Planvorhabens

In der Stadt Papenburg wird derzeit die Ansiedlung eines ALDI-Lebens-
mitteldiscounters am Standort Am Stadtpark/ Hauptkanal rechts/ Pater-
Raskin-StraBe diskutiert. Im Detail handelt es sich um eine Modernisie-
rungsmaBnahme samt Verkaufsflachenerweiterung im Zuge einer Stand-
ortverlagerung einer bestehenden ALDI-Filiale in der FriederikenstraBe 44.
In den Obergeschossen des geplanten Gebdudes sind Wohnnutzungen
vorgesehen.

Der Lebensmittelmarkt will seine Verkaufsflache von aktuell 825 gm auf
insgesamt ca. 1.262 gm erweitern. Die derzeitige Verkaufsflache des aktu-
ellen Marktes entspricht nicht mehr den Anspriichen des Betreibers an wirt-
schaftliche und fiir den Kunden ansprechende Ladenlokale. Die Verkaufs-
flachenerweiterung und Modernisierung im Zuge der Standortverlagerung
dient der Anpassung an aktuelle Marktbedingungen und soll somit den
langfristigen Fortbestand des Nahversorgers sichern. Auf dem derzeitigen
Areal sind die geplanten Verkaufsflachenerweiterungen aufgrund begrenz-
ter Flachenpotenziale nicht realisierbar.

Der Vorhabenstandort befindet sich im westlichen Stadtgebiet der Stadt
Papenburg am Standort Am Stadtpark/ Hauptkanal rechts/ Pater-Raskin-
StraBe in einer siedlungsstrukturell integrierten Lage innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches Hauptzentrum Stadtmitte! (vgl. Abb. 1 & 2). Das
Areal ist gen Norden, Osten und Siiden eingebettet in die Einzelhandelsla-
gen am Hauptkanal. Dieser gilt in Papenburg als zentrale Einkaufsstrale
und ist Standort fur diverse Betriebe mit klein- und mittelgroBen Verkaufs-
flachenflachen. Das Angebot am Hauptkanal wird durch weitere Dienstleis-
ter (u.a. Arzte, Friseure), Gastronomie und Kultur erganzt. Im weiteren nord-
Ostlichen Bereich schlieBen sich weitldufige Wohngebiete an. Nordwestlich
des Planvorhabenstandortes befinden sich fachmarktahnliche Einzelhan-
delslagen mit groBflachigen Anbietern aus den Bereichen Mdbel,

1 Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Papenburg (cima 2019)

Nahrungs- und Genussmittel, Baumarktsortimente u.a. Auch diese Einzel-
handelslagen gehdren dem zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum
Stadtmitte an.

Im Westen grenzt das Areal an den Stadtpark und Gebaude unterschiedli-
cher Nutzungen (Gymnasium, Hotel, Birogebaude). Im weiteren westlichen
Verlauf schlieBen sich Wohngebiete an, die sowohl aus mehrgeschossigem
Wohnungsbau als auch aus freistehenden Ein- und Mehrfamilienhdusern
bestehen. Im Sidwesten befindet sich das Nahversorgungszentrum Frie-
derikenstraBe/ Karl-Hillers-StraBe, in welchem sich die derzeitige ALDI-Fili-
ale befindet (rd. 500m Entfernung).

Positiv zu bewerten ist insbesondere die sehr gut erreichbare Lage des Vor-
habenstandortes fiir den MIV. Uber die StraBe Am Stadtpark ist die Bun-
desstraBBe 70 nach rd. 500 Metern zu erreichen. Auch fiir die angrenzenden
Wohngebiete kann der Planvorhabenstandort eine wichtige Versorgungs-
funktion wahrnehmen.

Die OPNV-Anbindung wird durch die unmittelbar am Standort gelegene
Haltestelle ,Papenburg Ems-Center/ Mariengymnasium” gewabhrleistet.

Insgesamt ist das Grundstiick hinsichtlich seiner Verfiigbarkeit fiir
eine nahversorgungsrelevante Entwicklung geeignet. Der Planvorha-
benstandort befindet sich in einer stadtebaulich integrierten Lage in-
nerhalb eines abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches in der
Stadt Papenburg. Aus Gutachtersicht kann die mégliche Entwicklung
am Priifstandort zur nachhaltigen Verbesserung der Versorgungs-
strukturen fiir die Bewohner der umliegenden Siedlungsgebiete der
Stadt Papenburg beitragen.
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Abb 2: Luftblld des Vorhabenstandortes (Ubersicht)
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Abb. 1: Lage des Vorhabenstandortes in Papenburg (Makrostandort)
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Abb. 3: Aktueller Filialstandort Abb. 4: Planvorhabenstandort
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Derzeitiger Filialstandort im Nahversorgungszentrum FriederikenstraBe/ Karl-Hillers-StraBe
Foto: cima 2019

Planvorhabenstandort im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Stadtmitte
Foto: cima 2019
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Abb. 5: Detailplanung des Vorhabens
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Abb. 6: Perspektivansicht des Planvorhabens

Quelle:  Kruse Wohnbau GmbH & Co. KG
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3 Marktanalytische Rahmendaten im Untersuchungsgebiet

3.1 Definition des Untersuchungsgebietes

Die cima geht davon aus, dass das Einzugsgebiet der erweiterten und mo-
dernisierten ALDI-Filiale am Standort Am Stadtpark/ Hauptkanal rechts/
Pater-Raskin-StraBe im Wesentlichen dem des Bestandsobjekts am Stand-
ort FriederikenstraBe entspricht. Das Einzugsgebiet ist aufgrund anderer
Lebensmitteldiscounter aber auch Lebensmittelvollsortimenter, die ebenso
wie das Bestandsobjekt schon seit vielen Jahren dort angesiedelt sind, von
Vornherein begrenzt. Im Detail handelt es sich beim vorliegenden Planvor-
haben nicht um eine Neuansiedlung im engeren Sinne, sondern um eine
ModernisierungsmafBnahme samt Verkaufsflachenerweiterung im Zuge ei-
ner Standortverlagerung. Hierdurch wird die Gesamtattraktivitat des Ein-
kaufsstandortes fiir die bestehende Kundschaft und auch fir potenzielle
Neukunden spiirbar verbessert.

Das prognostizierte betriebswirtschaftliche Einzugsgebiet des Planvorha-
bens dirfte sich im Kern auf die Kernstadt Papenburgs beschranken. Ins-
besondere durch die bestehenden ALDI-Markte am Obenende und in
Aschendorf, die bereits zeitgemé&Be VerkaufsflachengréBen und jeweils ein
modernes Ladenlokal anbieten, wird der Einzugsbereich des Planvorha-
bens beschrankt. Es ist nicht davon auszugehen, dass das Einzugsgebiet
des Planvorhabens das Stadtgebiet von Papenburg maBgeblich lber-
schreitet. Aus Sicht der cima ist daher nicht anzunehmen, dass der erwei-
terte ALDI-Markt gréBere Kaufkraftanteile von auBerhalb Papenburgs bin-
den kann.

Fir die Herleitung des relevanten Untersuchungsgebietes wurde zunachst
eine 7-Minuten-Fahrzeitzone um den Vorhabenstandort erstellt. Diese
Zone beriicksichtigt u.a. die topographischen und verkehrlichen Gegeben-
heiten, die Einfluss auf die Erreichbarkeit des Standortes haben. In dieser

Fahrzeitzone wurden dann die potenziell tangierten Siedlungsgebiete in
das erweiterte Untersuchungsgebiet aufgenommen (vgl. Abb. 8).

Als relevantes Untersuchungsgebiet fir die vorliegende Vertraglichkeits-
untersuchung wird somit ein Gebiet definiert, welches das Stadtgebiet Pa-
penburg umfasst.

Durch Vor-Ort-Erhebungen wurde schlieBlich erfasst, ob und in welchem
Umfang innerhalb des definierten Untersuchungsgebietes wettbewerbsre-
levante Einzelhandelsstrukturen vorzufinden sind. Die Einzelhandelsstand-
orte innerhalb des Untersuchungsgebietes und die dort vorgefundenen
Einzelhandelsstrukturen werden in den nachfolgenden Kapiteln beschrie-
ben.

Abb. 7: Einwohner, Kaufkraft und Nachfragepotenzial in der Stadt Papenburg

Kauf- Nachfragepotenzial
Einwoh- kraft-

Nahrungs- und
ner kennzif- | Genussmittel in Mio.
fer €

Stadt Papen-

37.579 93,8 79,0
burg

Das Nachfragepotenzial errechnet sich aus der Einwohnerzahl der jeweiligen Stadt/ Gemeinde
im Untersuchungsgebiet (insg. 37.579 Einwohner, Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersach-
sen, 31.12.2018) und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft (Quelle: MB Research 2019). Run-
dungsdifferenzen sind mdoglich.

Die Stadt Papenburg verfiigt bei einer Einwohnerzahl von 37.579 und einer
Kaufkraftkennziffer von 93,8 liber ein vorhabenrelevantes Nachfragepoten-
zial im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel von rd. 79,0 Mio. €.
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Abb. 8: Vorhabenstandort und Untersuchungsgebiet
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3.2 Vorhabenrelevante Angebotssituation
im Untersuchungsgebiet

Fir die Beurteilung der Auswirkungen zur Verkaufsflachenerweiterung ei-
nes ALDI-Lebensmitteldiscounters in der Stadt Papenburg ist eine detail-
lierte Analyse der Wettbewerbssituation erforderlich. Die Attraktivitat der
konkurrierenden Wettbewerber innerhalb des Untersuchungsgebietes
wurde durch ,Vor-Ort"-Recherchen des cima-Teams erfasst. Insbesondere
die Lage, die Betriebsform und die GroBe der Wettbewerber sind dabei von
Bedeutung.

Die Stadt Papenburg verfligt tber ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr
20112, Derzeit befindet sich dieses Konzept in der Fortschreibung und soll
zeitnah vom Rat der Stadt Papenburg beschlossen werden. In der vorlie-
genden Vertraglichkeitsuntersuchung wurden daher bereits die aktualisier-
ten Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche verwendet. Im ge-
samten Untersuchungsgebiet sind zudem diverse weitere Einzelhandelsbe-
triebe in Solitér- bzw. Streulagen angesiedelt, welche nicht die Kriterien ei-
nes zentralen Versorgungsbereichs erfillen.

Die Stadt Papenburg verfuigt Gber ein umfangreiches Nahversorgungsan-
gebot (vgl. Abb. 9). Dabei sind mehrere der als direkte Wettbewerber an-
zusehenden Lebensmitteldiscounter und auch -vollsortimenter in zentralen
Versorgungsbereichen angesiedelt. In der Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes 20193 der Stadt Papenburg werden die zentralen Versor-
gungsbereiche in drei Kategorien unterteilt (Hauptzentrum Stadtmitte,
Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren).

Im Untersuchungsgebiet befinden sich die folgenden wettbewerbsrelevan-
ten Anbieter:

2 Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Papenburg (cima 2011)

Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Stadtmitte
= KAUFLAND, Deverweg

= REAL Am Ems-Center

= COMBI, KirchstraBe

Stadtteilzentrum Obenende
COMBI, Umlanderwiek links
ALDI, Umlanderwiek links

= LIDL, Bolwinsweg
MARKANT, Bolwinsweg

Stadtteilzentrum Aschendorf
= LIDL, MihlenstraBe

Nahversorgungszentrum Aschendorf
= ALDI, Zu den Emsauen
=  COMBI, An den Bleicherkolken

Nahversorgungszentrum FriederikenstraBe/ Karl-Hillers-StraBe
= ALDI, FriederikenstraBe (Altstandort)
= LIDL, Karl-Hillers-StraBe

Nahversorgungszentrum MoorstraBBe
= EDEKA, MoorstraBBe

3 Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Papenburg (cima 2019)
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AuBerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche finden sich fol-
gende solitdre Nahversorgungsstandorte:

= Supermarkt Pluster (nah & gut), Hilgenkamp
= NETTO, Raiffeisenstrale

= EDEKA, KirchstraBBe

= NP, Am Vosseberg

= NETTO, GutshofstraBBe

= MARKANT nah & frisch, Johann-Bunte-StraBe

Das Angebot wird abgerundet durch diverse Betriebe des Lebensmittel-
handwerks, Lebensmittelspezialgeschéfte, Kioske, Tankstellen u. &., die je-
doch mit dem Planvorhaben nur begrenzt in Wettbewerb stehen.

Nachfolgend werden die zentralen Versorgungsbereiche sowie sonstige
bedeutende Wettbewerbslagen des Lebensmitteleinzelhandels hinsichtlich
ihrer vorhabenrelevanten Angebotsausstattung und Leistungsfahigkeit be-
schrieben. Die jeweilige Bewertung basiert auf der gutachterlichen Ein-
schatzung jedes Einzelstandortes im Rahmen einer Begutachtung vor Ort
durch die cima.
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Abb. 9: Angebotsstruktur in der Stadt Papenburg (Nahrungs- und Genussmittel)
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Kartengrundlage: = © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC BY-SA 2.0, 2019
Bearbeitung: cima 2019
Anmerkung: Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und Hierarchiestufe nach Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Papenburg (cima 2019)
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3.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum
Stadtmitte

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Stadtmitte stellt das be-
deutendste Handels- und Dienstleistungszentrum der Stadt Papenburg dar
und Gbernimmt ebenso eine bedeutende Versorgungsfunktion fiir das Um-
land.

Das Zentrum umfasst zum einen den historisch gewachsenen Teil entlang
des Hauptkanals zwischen Deverweg und Hermann-Lange-StraBBe/ Russell-
straBe mit Gberwiegend kleinteiligen Einzelhandelsstrukturen. Neben dem
Einzelhandel gibt es einen umfangreichen Besatz einzelhandelsnaher
Dienstleistungen (Kreditinstitute, Gastronomie, Arzte etc.), die Funktionen
Wohnen, Verwaltung und Kultur runden das Angebot ab. Zum anderen
umfasst der zentrale Versorgungsbereich die Einzelhandelslagen rund um
den Deverweg. Dieser Bereich tragt den Charakter eines Fachmarktzent-
rums und ist deutlich auf Pkw-Kunden ausgerichtet.

Das Einzelhandelsangebot im vorhabenrelevanten Wettbewerb besteht
insbesondere aus den beiden SB-Warenhausern KAUFLAND und REAL im
nordwestlichen Bereich des Zentrums sowie aus dem Lebensmittelvollsor-
timenter COMBI in der KirchstraBe.

Der Planvorhabenstandort der projektierten ALDI-Filiale befindet sich in-
nerhalb dieses abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches. Die OPNV-
Anbindung wird durch die unmittelbar am Standort gelegene Haltestelle
.Papenburg Ems-Center/ Mariengymnasium” gewahrleistet.

Abb. 10: Anbieter im Hauptzentrum Stadtmitte

Quelle: cima 2019

Abb. 11: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im Hauptzentrum Stadtmitte
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Quelle: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Papenburg (cima 2019)
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3.2.2 Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Abb. 13: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im Stadtteilzentrum Obenende
ST - —— T Y
Obenende A

Der zentrale Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Obenende befindet sich
am norddstlichen Siedlungsrand der Kernstadt Papenburg. Die Entfernung
zwischen dem Planvorhabenstandort und dem Stadtteilzentrum Obenende
betragt rd. 4,6 km Fahrdistanz bzw. 9 Min. Fahrzeit fiir den Pkw-Kunden.

Das Stadtteilzentrum erstreckt sich entlang der Strale Splitting zwischen
Erste Wiek links im Norden und Bethlehem rechts im Sliden. Dieser Bereich
ist Uberwiegend kleinteilig strukturiert.

=

Z X .
5 X @

©  Giiter des periodischen Bedarfs
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A Sonstige Nutzungen
BetriebsgréBe
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' 2800 gm
Zentrenstruktur Papenburg
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Die wettbewerbsrelevanten Lebensmittelmarkte befinden sich in den vom
Splitting abzweigenden StraBen Umlanderwiek links (ALDI, COMBI) und
Bolwinsweg (LIDL, MARKANT).

Abb. 12: Anbieter im Stadtteilzentrum Obenende
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Quelle: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Papenburg (cima 2019)

Quelle:  cima 2019
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3.2.3 Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum
Aschendorf

Das zweite ausgewiesene Stadtteilzentrum der Stadt Papenburg befindet
sich im Stadtteil Aschendorf, siidwestlich der Kernstadt. Das Stadtteilzent-
rum Aschendorf befindet sich in rd. 5,8 km Fahrdistanz zum Vorhaben-
standort.

Der Stadtteil Aschendorf nimmt aufgrund der historischen Entwicklung und
der von der Kernstadt abgesetzten Lage eine gesonderte Position in Pa-
penburg ein. Der zentrale Versorgungsbereich stellt das historisch gewach-
sene Zentrum des Stadtteils dar und besteht vorwiegend aus kleinteiligen
Angebotsstrukturen.

Als vorhabenrelevanter Wettbewerber ist hier der Lebensmitteldiscounter
LIDL in der Mihlenstrale zu nennen. Das Einzelhandelsangebot im Stadt-
teilzentrum wird u. a. erganzt durch mehrere kleinflachige Betriebe des pe-
riodischen und aperiodischen Bedarfs.

Abb. 14: Anbieter im Stadtteilzentrum Aschendorf

Quelle:  cima 2019

Abb. 15: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im Stadtteilzentrum Aschen-
dorf
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Quelle: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Papenburg (cima 2019)

Seite 18



Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines ALDI-Lebensmitteldiscounters am Standort Am Stadtpark/ Hauptkanal rechts/ Pater-Raskin-StraBe, Papenburg CI ma .

3.2.4 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungs- Abb. 17: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im Nahversorgungszentrum
Aschendorf
zentrum Aschendorf
Das Nahversorgungszentrum Aschendorf befindet sich im westlichen Teil ‘ /\
des Stadtteils Aschendorf in ca. 7,8 km Fahrdistanz bzw. 8 Min. Fahrzeit N\ N
entfernt vom Vorhabenstandort. , Solitrer

Fachmarktstandort
Klahsen

Als Wettbewerber sind hier sowohl der Lebensmitteldiscounter ALDI sowie
der Lebensmittelvollsortimenter COMBI zu nennen. Das Angebot im unter-
suchungsrelevanten Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird durch
zwei Backereien erganzt.

'sorgungt im

Aschendorf

Die Einzelhandelsstruktur im Nahversorgungszentrum Aschendorf ist ge-
pragt durch weitere Angebote im periodischen und aperiodischen Bereich
(u.a. Rossmann, KiK, Tedi, Raiffeisenmarkt).
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Abb. 16: Anbieter im Nahversorgungszentrum Aschendorf : 9
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Quelle: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Papenburg (cima 2019)

Quelle:  cima 2019
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3.2.5 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungs-
zentrum FriederikenstraBBe/ Karl-Hillers-StraBe

Das Nahversorgungszentrum FriederikenstraBBe/ Karl-Hillers-Strae befin-
det sich in rd. 350 m Fahrdistanz slidlich vom Vorhabenstandort. Die der-
zeitige ALDI-Filiale, die nach Fertigstellung des Neubaus am Standort Am
Stadtpark/ Hauptkanal rechts/ Pater-Raskin-StraBe aufgegeben werden
soll, befindet sich in diesem zentralen Versorgungsbereich.

Das Nahversorgungszentrum FriederikenstraBBe/ Karl-Hillers-Strae um-
fasst zunachst die umliegenden Gebaude an der Kreuzung der Strae Am
Stadtpark im Nordosten und FriederikenstraBe im Stden. Darliber hinaus
sind die westlichen Grundstiicke entlang der StraBe Am Stadtpark bis zum
Kreisverkehr in den zentralen Versorgungsbereich integriert, ebenso wie
die Einzelhandelslagen in der Karl-Hillers-StraBe. Das Nahversorgungs-
zentrum befindet sich unmittelbar siidwestlich anschlieBend an das Haupt-
zentrum Stadtmitte.

Das Angebot im Bereich Nahrungs- und Genussmittel wird, neben der
ALDI-Filiale, durch den Lebensmitteldiscounter LIDL sowie zwei Backereien
und ein Lebensmittelspezialitatengeschaft gestellt. Ergénzt wird das Einzel-
handelsangebot insbesondere durch Filialen von Tedi und Fressnapf, An-
bieter mit aperiodischen Hauptsortimenten.

Abb. 18: Anbieter im Nahversorgungszentrum FriederikenstraBe/ Karl-Hillers-
StraBBe

Quelle:  cima 2019

Abb. 19: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums FriederikenstraBe/ Karl-
Hillers-StraBe
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3.2.6 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungs- Abb. 21: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums MoorstraBBe
zentrum MoorstraBe CON ARG/ X 2NN

A

Das dritte Nahversorgungszentrum der Stadt Papenburg befindet sich am
nordwestlichen Ende der MoorstraBe zwischen FriederikenstraBe im Nord-
westen und Meppener StraBe (B70) im Stdosten.

In dem Zentrum ist als einziger wettbewerbsrelevanter Betrieb der Lebens-
mittelvollsortimenter EDEKA zzgl. Backerei ansassig.

Das stdwestlich vom Vorhabenstandort gelegene Nahversorgungszent-
rum MoorstraBe befindet sich in rd. 1,0 km Fahrdistanz zum Vorhaben-
standort.
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Quelle: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Papenburg (cima 2019)

Abb. 20: Anbieter im Nahversorgungszentrum MoorstraBBe

Quelle:  cima 2019
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3.2.7 Weitere Wettbewerber im Untersuchungsgebiet

AuBerhalb der beschriebenen zentralen Versorgungsbereiche sind inner-
halb des Untersuchungsgebietes weitere Betriebe mit vorhabenrelevanten
Sortimenten (Nahrungs- und Genussmittel) zu nennen.

In der Stadt Papenburg sind auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
folgende Lebensmittelmarkte zu nennen:

= NETTO, RaiffeisenstraBe (1)

= EDEKA, KirchstraBe (2)

= NP, Am Vosseberg (3)

=  NETTO, Gutshofstral3e (4)

= Supermarkt Plister (nah & gut), Hilgenkamp (5)
=  MARKANT nah & frisch, Johann-Bunte-StraBe (6)

Dariber hinaus finden sich auch eine Vielzahl von Betrieben des Lebens-
mittelhandwerks, Spezialgeschéften, Tankstellen und Kiosken im Untersu-
chungsgebiet wieder, die mit dem Vorhaben aber nur begrenzt im Wett-
bewerb stehen.

Abb. 22: Weitere Wettbewerber im Untersuchungsgebiet, Stadt Papenburg
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Quelle:  cima 2019
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4 Auswirkungen des Planvorhabens

In der Stadt Papenburg wird derzeit die Ansiedlung eines ALDI-Lebensmit-
teldiscounters am Standort Am Stadtpark/ Hauptkanal rechts/ Pater-Ras-
kin-StraBe diskutiert. Im Detail handelt es sich um eine Modernisierungs-
maBnahme inklusive Verkaufsflichenerweiterung im Zuge einer Standort-
verlagerung des derzeit in der Friederikenstrae ansassigen ALDI-Marktes.
Durch den Neubau soll die Verkaufsflache von aktuell 825 gm auf insge-
samt ca. 1.262 gm erweitert werden.

Die Angaben zur GroBe der Verkaufsflachen basieren auf den Angaben des
Auftraggebers. Die GréBen der Teilflachen fir die einzelnen Sortimente er-
geben sich aus der aktuellen Verteilung, den Erfahrungen der cima und aus
der Betrachtung der Sortimentsaufteilung in vergleichbaren Lebensmittel-
discountern.

Zur Berechnung der vorhabenrelevanten Umsatzerwartung sind Flachen-
produktivitdten zu Grunde gelegt worden, die sich an der durchschnittli-
chen Leistungsfahigkeit von entsprechenden Betriebstypen und Verkaufs-
flachendimensionierungen orientieren und an die standortspezifische
Wettbewerbssituation in Papenburg angepasst wurden. Es wird bertick-
sichtigt, dass als Folge der Erweiterung und Modernisierung die Gesamtat-
traktivitat des Marktes fir den Kunden steigen wird.

Des Weiteren wurde der Umstand berlcksichtigt, dass der Altstandort des
ALDI-Marktes laut Informationen des Auftraggebers durch eine anderwei-
tige Einzelhandels- oder Dienstleistungsnutzung (keine Nachbesetzung
durch einen betriebstypgleichen Lebensmittelmarkt) nachbesetzt werden
soll.

Durch die nur geringfligige Verlagerung des Marktes ist davon auszuge-

hen, dass auch die Umsatze, die derzeit am Altstandort getatigt werden,
vollumfanglich an den neuen Standort verlagert werden. Die erzielten

Umsatze der Altflaiche haben ihre Marktwirkung in der Vergangenheit be-
reits erzielt und kénnen somit als vertraglich vorausgesetzt werden.

Zur Bertiicksichtigung der gesamten Effekte des Planvorhabens ist dennoch
zu berlicksichtigen, dass der ALDI-Markt durch die Verkaufsflachenerwei-
terung und Modernisierung im Zuge der Standortverlagerung auch in sei-
ner Gesamtheit attraktiver aufgestellt sein wird. Somit kann voraussichtlich
auch auf den bestehenden Verkaufsflachen mehr Umsatz generiert werden.
Diesem Umstand wird bei der Umsatzschétzung firr die Erweiterungsfla-
chen Rechnung getragen, indem der zu erwartende Umsatzzuwachs ent-
sprechend hoch eingeschatzt wird. In die Untersuchung der Umsatzumver-
teilungseffekte flieBt nunmehr lediglich der neu hinzukommende Umsatz
und nicht der Gesamtumsatz des projektierten Neubaus ein.

Darauf basierend prognostiziert die cima fiir das Planvorhaben im ,Worst-
Case”-Ansatz einen zu erwartenden Einzelhandelsmehrumsatz (brutto)
von ca. 2,01 Mio. € pro Jahr (s. Abb. 23).

Die Randsortimente setzen sich neben den Sortimenten Drogerie- und Par-
fimeriewaren sowie Zeitschriften, Schnittblumen des periodischen Bedarfs
im Wesentlichen aus den folgenden Sortimentsgruppen des aperiodischen
Bedarfsbereichs zusammen:

= Oberbekleidung

= Zoobedarf

= Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

= Unterhaltungselektronik

= Pflanzen, Gartenbedarf

Dabei handelt es sich um Sortimente, die zum Teil als wechselnde Aktions-
waren auf gesonderten Flachen innerhalb des Verkaufsraums angeboten
werden. Im Zuge der Erweiterung werden diese Flachen nur leicht
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vergroBert. Da sich der Verkaufsflachenzuwachs von 77 gm auf verschie-
dene Sortimente aufteilt, bleiben die Umsatzumverteilungen je Sortiment
unterhalb der Nachweisgrenze und in den folgenden Ausfiihrungen daher
unberiicksichtigt. Relevant sind somit nur Nahrungs- und Genussmittel.

Der umverteilungsrelevante Umsatz betragt demnach ca. 1,73 Mio. €.

Abb. 23: Sortiments- und Umsatzstruktur des Planvorhabens

Zusétzliche Verkaufs-

Planung Aldi Am

Bestand Aldi fliche und Umsatz Aldi
CIMA Warengruppe Friederikenstrale Stadtpark/ Hauptianal Am Stadtpark/
rechs Hauptkanal rechts
. ) Umsatz ) Umsatz . Umsatz
Bezeichnung VKinm® | . VKinm*> | VKinm*> | |
in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Periodischer Bedarf gesamt 690 3,24 1.070 5,03 380 1,79
Nahrungs- und Genussmittel 640 3,07 1.000 480 360 1,73
Aperiodischer Bedarf gesamt 135 0.54 192 0,77 57 0,23
Randsortimente auBer NuG 185 0,72 262 1,00 77 0,29
Gesamt 825 3,79 1.262 5,80 437 2,01

Quelle: cima 2019

Anmerkung: Geschatzter Bruttoumsatz/ Jahr nach Erfahrungen der cima unter Beriicksichtigung der Wettbewerbssituation, Rundungsdifferenzen moglich; NuG = Nahrungs- und Genussmittel
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4.1 Herkunft des Vorhabenumsatzes

Basis der folgenden Prognose ist eine detaillierte Analyse der Wettbe-
werbssituation im Einzugsgebiet des Planvorhabens. Die Attraktivitat der
Einkaufsstandorte wurde durch ,Vor-Ort“-Recherchen des cima-Teams ab-
geschatzt. In diesem Zusammenhang wurden auch detaillierte Einschat-
zungen zur verkehrlichen Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes und der
Wettbewerbsstandorte gewonnen.

Wichtige Informationen Uber die Bindungsquoten bezieht die cima aus
Echtzahlen der Anbieter, die i.d.R. aus dhnlich gelagerten Analysen, aus der
direkten Betriebsberatung der relevanten Markte und aus den offiziellen
Verdffentlichungen bezogen werden. Diese Erkenntnisse werden dann an
die regionale Situation angepasst. Insbesondere die Lage, Entfernung und
GroBe der Wettbewerber ist dabei von groBBer Relevanz. AuBerdem wurde
die individuelle Wettbewerbssituation in den einzelnen Branchen berlick-
sichtigt und die Chance neuer Anbieter, Umsatze zu generieren, in die Be-
wertungen einbezogen.

Die Herkunft des Vorhabenumsatzes kann auf Basis dieser Recherchen mit-
tels des 6konometrischen HUFF-Simulationsmodells# berechnet werden.
Dieses quantifiziert die durch das Planvorhaben entstehenden Kaufkraft-
und Umsatzstrdme im Untersuchungsraum fiir den betroffenen Einzelhan-
del. Das Verfahren basiert auf den Untersuchungen von Huff (Dr. David L.
Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area”). EinflussgréBen sind u. a.:

= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

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

4
Die CIMA Beratung + Management GmbH interpretiert das HUFF-Modell als ein
Denkmodell, das keine schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel ableitet.

= Attraktivitat des Einzelhandelsbesatzes im Bereich des Vorhabenstand-
orts sowie Attraktivitat der konkurrierenden Einkaufsorte nach Bran-
chen- sowie Sortimentsschwerpunkten.

Das Gravitationsmodell nach HUFF findet nicht nur bei der cima Anwen-
dung, sondern wird auch von weiteren Einzelhandelsgutachtern verwendet.
In mehreren Gerichtsverfahren wurde diese gutachterliche Methodik be-
reits anerkannt (vgl. z.B. OVG Lineburg 1 LC 107/05, Urteil vom 01.09.2005,
OVG Minster 10 A 1676/08, Urteil vom 30.09.2009 oder VG Hannover
4 B 961/10, Beschluss vom 23.06.2010).

Bei der Bewertung des Vorhabens und der Berechnung der Umsatzver-
drangungswirkung wird von einem ,,Worst-Case-Ansatz” ausgegangen.
Die ermittelten Umsatzumverteilungsquoten entsprechen demnach der
maximal zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkung auf den vor-
handenen Einzelhandel. Es wird angenommen, dass sich das Planvorha-
ben erfolgreich am Markt positionieren kann.

Dementsprechend geht die cima von nachfolgender Umsatzherkunft aus.

Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitat zu hinterfragen,
ob tatsachlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird.

Seite 25



Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines ALDI-Lebensmitteldiscounters am Standort Am Stadtpark/ Hauptkanal rechts/ Pater-Raskin-StraBe, Papenburg CI ma .

Abb. 24: Umsatzherkunft des Planvorhabens

Umsatzherkunft durch Umverteilung in ...

Bereichen des Untersuchungsgebietes: 1,66 96,0
HZ Stadtmitte 0,41 24,0
STZ Obenende 0,28 16,0
STZ Aschendorf 0,06 3,5
NVZ FriederikenstraBBe/ Karl-Hillers-StraBe 0,42 24,5
NVZ Aschendorf 0,05 30
NVZ MoorstraBe 0,10 6,0
Sonstiges Untersuchungsgebiet 0,33 19,0

diffuse Umsatzumverlagerungen auBBerhalb des
Untersuchungsgebietes

Gesamtsumme 1,73 100
Quelle:  cima 2019

0,07 4,0

Die cima kommt zu dem Ergebnis, dass rd. 96 % der durch das Planvorha-
ben generierten Umsatze innerhalb des Untersuchungsgebiets umverteilt
werden und somit als Verdrangung flr den dort bestehenden Einzelhandel
zu werten sind.

Aufgrund der bestehenden Wettbewerbssituation innerhalb des Untersu-
chungsgebiets sowie der Art des Planvorhabens (Neubau im Zuge einer
Standortverlagerung mit einhergehender Verkaufsflachenerweiterung des
Lebensmitteldiscounters ALDI) finden die Umsatzumverteilungen vorran-
gig im ndheren Umfeld des Vorhabenstandortes statt. Besonders betroffen
ist aufgrund der Nahe zum Vorhabenstandort sowie der Angebotsstruktur
im wettbewerbsrelevanten Einzelhandel der Lebensmitteldiscounter LIDL
im Nahversorgungszentrum FriederikenstraBe/ Karl-Hillers-Stra3e
(24,5 %).

Rd. 24 % des Vorhabenumsatzes werden von den SB-Warenhausern KAUF-
LAND und REAL sowie dem Lebensmittelvollsortimenter COMBI gewon-
nen. Diese Betriebe sind im Hauptzentrum Stadtmitte angesiedelt, in
dem auch der Vorhabenstandort des neuen ALDI-Marktes geplant ist. Zwar
befinden sich diese Markte jeweils nur wenige Minuten vom

Planvorhabenstandort entfernt, allerdings unterscheiden sie sich in ihrer
Betriebsform und Sortimentsbreite (Vollsortimenter vs. Discounter) we-
sentlich von dem neu geplanten ALDI-Markt. Aus diesem Grund wird in der
Summe von den drei Betrieben weniger Umsatz umverteilt als durch den
nahegelegenen LIDL-Lebensmitteldiscounter.

Das Stadtteilzentrum Obenende tragt aufgrund der Angebotsstruktur
(LIDL, ALDI, MARKANT, COMBI) sowie der Lage und Entfernung zum Vor-
habenstandort mit rd. 16,0 % zum Vorhabenumsatz bei.

Das Nahversorgungszentrum MoorstraBe befindet sich in wenigen Mi-
nuten Fahrzeit entfernt vom Planvorhabenstandort. Dort ist lediglich der
Lebensmittelvollsortimenter EDEKA angesiedelt. Aus dem NVZ MoorstraBBe
werden rd. 6,0 % des Planvorhabenumsatzes umverteilt.

Die zentralen Versorgungsbereiche Stadtteilzentrum Aschendorf (rd.
3,5 %) sowie das Nahversorgungszentrum Aschendorf (rd. 3,0 %) tragen
aufgrund der Lage und Entfernung vom Vorhabenstandort nur in geringem
MaBe zu dem erzielbaren Umsatz bei.

Rd. 19 % des Vorhabenumsatzes werden von den vorhandenen Lebensmit-
telmarkten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im sonstigen
Stadtgebiet Papenburgs gewonnen. Hierbei sind vorrangig die beiden Le-
bensmitteldiscounter NETTO in der Gutshofstrale sowie NP am Standort
Am Vosseberg, aber auch der Lebensmittelvollsortimenter EDEKA in der
KirchstraBe, zu nennen. Durch das projektierte vollumfassende Nahversor-
gungsangebot sind auch Anbieter an weiter entfernt liegenden Standorten
(NETTO - Raiffeisenstrale, Supermarkt Plister nah & gut — Hilgenkamp,
nah & frisch — Johann-Bunte-Strale) von Umsatzumverteilungen durch das
Vorhaben betroffen, dies jedoch in wesentlich geringerem Umfang.

Der Umsatzanteil, der von Standorten auBerhalb des Untersuchungsge-
biets umverteilt wiirde, betragt anteilig rd. 4,0 %.
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4.2 Okonomische Wirkungsprognose

Als Folge der Realisierung des Planvorhabens sind Umsatzumverteilungen
innerhalb der bestehenden Einzelhandelsstrukturen zu erwarten. Diese
werden in der 6konomischen Wirkungsprognose quantifiziert und hin-
sichtlich der moglichen Auswirkungen gemafB § 11 Abs. 3 BauNVO bewer-
tet.

Dabei wird der Umsatz des Planvorhabens den heutigen Umséatzen des Ein-
zelhandels innerhalb des direkten Einzugsgebiets gegeniibergestellt. Die
daraus resultierenden Umsatzumverteilungsquoten werden absolut (in
Mio. €) und relativ (in %) dargestellt. Es erfolgt eine differenzierte Auswei-
sung fir alle tangierten zentralen Versorgungsbereiche.

Vorbemerkungen zur Umsatzumverteilungsquote

Die Umsatzumverteilungsquote ist ein mafBgebliches Beurteilungskriterium
fur die Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben. Allerdings bedeutet
nicht jeder Kaufkraftabfluss eine nicht nur unwesentliche Auswirkung, denn
allein die Veranderung der bestehenden Wettbewerbslage ist baurechtlich
irrelevant.> Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitit, die so ge-
nannte ,stadtebauliche Effekte” nach sich zieht (SchlieBen von Einzelhan-
delsbetrieben mit stadtebaulichen Folgen, wie Verddung einer Innenstadt,
Unterversorgung der Bevélkerung etc.).6 Bei der Bewertung eines Planvor-
habens bezieht die cima neben der Umsatzumverteilungsquote daher auch
absolute Umsétze sowie die Relation von bestehender Verkaufsflache und
jener des Planvorhabens mit ein.

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

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

7 BVerwG vom 01.08.2002, 4 C 5.01, BverwGE 117, 25 = DVBI 2003, 62 = NVwZ 2003, 86 =
UPR 2003, 35 u. a. Fundstellen (Gewerbepark Mihlheim-Karlich); U. v. 17.9.2003, 4 C 14.01

Lt. Urteil des OVG Munster vom 7.12.2000 werden Umsatzverlagerungen
zwischen 7 und 11 % bereits als abwagungsrelevant eingeordnet. Das heiBt,
sollten Umsatzverlagerungen dieser GréBenordnung fir ein Projektvorha-
ben nicht dokumentiert werden, wird von einem Abwagungsfehler in der
baurechtlichen Beurteilung ausgegangen. Bei der Beurteilung der Umsatz-
verlagerungen ist zwischen dem ,Abstimmungsschwellenwert” einerseits
und dem ,Hindernisschwellenwert” andererseits zu unterscheiden. Das
Bundesverwaltungsgericht hat die Frage eines numerisch-prazisen Schwel-
len- oder Rahmenwertes bislang offengelassen.’

Das OVG Koblenz und das OVG Liineburg haben unmittelbare Auswirkun-
gen gewichtiger Art angenommen (=,Abstimmschwellenwert”), wenn ein
Planvorhaben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde eine
Umsatzumverteilung von wenigstens 10 % erwarten lassen.® Nach den Er-
gebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkungen auf Ein-
zelhandelsgeschéfte im Einzugsbereich eines Einzelhandelsprojekts in der
Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen 10 % und 20 % relevant.?

8 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 577 = NVwZ-RR 2001, 638;
OVG Miinster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 309 = BRS 59, Nr. 70; OVG
Lineburg, E. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01, BauR 2003, 670= NVwZ-RR 03,76; B. v.
30.10.2000, 1 M 3407/00, NStN 2001, 159 = NdsRPfl. 2001, 277

9 Moench/Sandner, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.
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Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Tendenz entnehmen,
dass selbst diese Prozentsatze lediglich Bedeutung fiir die Frage der Ab-
wagungsrelevanz eines EinzelhandelsgroBprojekts haben, nicht jedoch
schon zwangslaufig die Obergrenze fiir noch zumutbare Auswirkungen
markieren.10

Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwerts” ist ein Kaufkraftab-
fluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist erst dann, wenn
die Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 % betragt. Genannt wird —
allerdings abhédngig unter anderem vom maBgeblichen Sortiment — ein
Mindestwert von etwa 20 bis 25 %.17 Das VG Géttingen hat in seinem Be-
schluss vom 10.03.2004, 2 B 51/04 einen zwischengemeindlichen Umsatz-
abfluss von bis zu 20 % fir vertretbar gehalten.

Einschrankend muss angefligt werden, dass die Beurteilung in Abhédngig-
keit vom Standort erfolgt. AuBerdem geht die cima bei der Bewertung von
Vorhaben davon aus, dass die reine Berechnung der Umsatzumverteilungs-
quote nicht allein ausschlaggebend fir oder gegen die Realisierung eines
Planvorhabens sein sollte. Es bleibt zu bedenken, dass ein Umsatzriickgang
an einem Standort nur ein Indiz im Sinne eines ,Anfangsverdachts” ist. Ge-
sunde Einzelhandelsstrukturen sind z.B. beziiglich der Vertraglichkeit an-
ders zu bewerten als Zentren, die bereits durch ,Trading-Down-Effekte”
gekennzeichnet sind. MaBgeblich sind letzten Endes erhebliche stadtebau-
liche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei Umsatzumverteilungen ab ca.
7 bis 11 % eintreten kdnnen. Diese Funktionsverluste kdnnen sich in stad-
tischen Verédungen und zu erwartenden ,Trading-Down-Effekten” ausdri-
cken.

10 OVG Miinster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS 59 Nr. 70;
OVG Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NVwZ 1999, 434 = BauR 1999, 613 = BRS 60
Nr. 201; OVG Koblenz vom 08.01.1999, 8 B 12650/98, UPR 1999, 154 = NVwZ 1999, 435

Als Richtwert fiir die Vertraglichkeit eines Vorhabens verwendet die
cima im Allgemeinen die oben genannte 10 %-Grenze als wesentlichen
BewertungsmaBstab. Je nach der Situation vor Ort sind dabei jedoch
branchenspezifische Abweichungen (nach oben und unten) grund-
satzlich méglich, um den speziellen Gegebenheiten des Einzelfalls ge-
recht zu werden. Umsatzumverteilungsquoten im Bereich von 10 %
und mehr werden nachfolgend fiir jedes tangierte Sortiment vertie-
fend diskutiert und gutachterlich bewertet.

= BauR 1999, 367; OVG Liineburg, B. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 = NVwZ-
RR 2003, 76.

Tove Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwZ-RR 2001, 638 = BauR 2002, 577;
VGH Miinchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR 2001, 88 = BRS 63 Nr. 62.
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Abb. 25: Umverteilungseffekte: Nahrungs- und Genussmittel

HZ Stadtmitte STZ Obenende STZ Aschendorf

NVZ FriederikenstraBe/ Karl-Hillers-StraB3e

CIMA Warengruppe Umsatz aktuell Verdringungsumsatz Umsatz aktuell Verdringungsumsatz Umsatz aktuell Verdrangungsumsatz Umsatz aktuell Verdrangungsumsatz

in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in%
Nahrungs- und Genussmittel 31,4 0,41 1,3 19,3 0,28 1,4 8,4 0,06 0,7 8,5 0,42 5,0

NVZ Aschendorf NVZ MoorstraBBe Sonstiges Untersuchungsgebiet

Umsatz Verdriangungs- Umsatz

Verdriangungs- Umsatz Verdriangungs-

CIMA Warengruppe
s aktuell umsatz aktuell umsatz aktuell umsatz
in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in%

Nahrungs- und Genussmittel 10,1 0,05 0,5 3,8 0,10 2,7 28,3 0,33 1,2

Quelle:  cima 2019

Die Branche Nahrungs- und Genussmittel stellt das Kernsortiment des neu
geplanten Lebensmitteldiscounters ALDI dar. Insgesamt gehen 360 gm zu-
satzliche Verkaufsflache in der Branche Nahrungs- und Genussmittel in die
okonomische Wirkungsanalyse ein. Im Sinne des Worst-Case-Ansatzes
geht die cima dabei von einer Umsatzmehrerwartung von rd. 1,73 Mio. €
aus.

Die Betrachtung der Verdrangungsumséatze im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel zeigt, dass durch das Planvorhaben in keinem der untersuch-
ten zentralen Versorgungsbereiche relevante Umsatzumverteilungen aus-
geldst werden. Insgesamt bewegen sich die Umsatzverdrangungsquoten
in einem Bereich von 0,5 % bis max. 5,0 % und bleiben somit deutlich un-
terhalb der abwdgungsrelevanten 10 %-Schwelle.

Durch den Neubau des ALDI-Lebensmitteldiscounters wird im Hauptzent-
rum Stadtmitte im vorhabenrelevanten Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel ein Verdrangungsumsatz in Hohe von rd. 1,3 % erreicht. Das
Umsatzverdrangungsvolumen liegt hier bei rd. 0,41 Mio. €. Zu nennen sind
hier die betroffenen Anbieter KAUFLAND, REAL und COMBI.

Aufgrund der umfassenden Angebotsstruktur wird im Stadtteilzentrum
Obenende eine Verdrangungsquote von rd. 1,4 % erreicht. Der absolute
Verdrangungsumsatz liegt bei rd. 0,28 Mio. €. In diesem zentralen Ver-

sorgungsbereich sind mehrere marktgerecht aufgestellte Lebensmittel-
markte ansdssig, darunter auch ein ALDI-Markt.

Fur das Stadtteilzentrum Aschendorf ergibt sich durch die Entfernung
zum Vorhabenstandort ein absoluter Verdrdngungsumsatz von rd.
0,06 Mio. €, dies entspricht einem prozentualen Anteil von 0,7 %.

Fir das Nahversorgungszentrum FriederikenstraBe/ Karl-Hillers-
StraBe ergeben sich die hochsten errechneten Verdrdangungsumsatze.
Diese liegen absolut bei rd. 0,42 Mio. €, prozentual bei rd. 5,0 %. Insbeson-
dere der ansassige LIDL-Lebensmitteldiscounter ist von diesen Umsatzum-
verteilungseffekten betroffen. Der Markt prasentiert sich mit einem moder-
nen Ladenlokal und zeitgemaBer VerkaufsflaichengréBe. Eine durch das
Planvorhaben ausgeldste Beeintrachtigung der Funktionsfdhigkeit des
Nahversorgungszentrums FriederikenstraBe/ Karl-Hillers-Stral3e ist eindeu-
tig nicht zu erwarten.

Im Nahversorgungszentrum Aschendorf wird eine Verdrangungsquote
von rd. 0,5 % erreicht. Der absolute Verdrangungsumsatz liegt bei rd.
0,05 Mio. € und betrifft die dort ansassigen Markte ALDI und COMBI.

Aufgrund der rdumlichen Nahe zum Vorhabenstandort ergibt sich fiir das
Nahversorgungszentrum MoorstraBe bei einem absoluten Verdran-
gungsumsatz von max. rd. 0,10 Mio. € eine Umsatzverdrangungsquote von
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rd. 2,7 %. Hiervon ist der Lebensmittelvollsortimenter EDEKA betroffen, der
sich jedoch in seiner Betriebsform und Sortimentsbreite vom projektierten
ALDI-Markt wesentlich unterscheidet.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Papenburg wer-
den fiir das sonstige Untersuchungsgebiet Verdrangungsumséatze in
Hoéhe von rd. 0,33 Mio. € berechnet, dies entspricht einer Umsatzverdran-
gungsquote von rd. 1,2 %. Vor allem die nahegelegenen Lebensmitteldis-
counter NETTO in der GutshofstraBe und NP am Standort Am Vosseberg
sind von dem zunehmenden Wettbewerb betroffen. Zwar wird sich die
Konkurrenzsituation verstarken, mit durch das Planvorhaben ausgeldsten
stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne von Betriebsaufgaben ist auf
Grundlage dieser Werte jedoch eindeutig nicht zu rechnen.

Insgesamt ist die Entwicklung der geplanten Verkaufsflache in der
Branche Nahrungs- und Genussmittel als vertraglich anzusehen, da
das Planvorhaben in den untersuchten zentralen Versorgungsberei-
chen lediglich Umsatzverdriangungseffekte in nicht abwagungsrele-
vantem Umfang erzeugen wiirde. Aus Gutachtersicht sind eindeutig
keine negativen stiddtebaulichen Auswirkungen innerhalb des defi-
nierten Untersuchungsgebietes zu erwarten.

Damit wire keines der Zentren im Untersuchungsgebiet negativen
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ausgesetzt. Eine Ge-
fahrdung der wohnungsnahen Nahversorgung durch das Planvorha-
ben besteht ebenfalls nicht.
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5 Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Papenburg

und der Raumordnung

5.1  Vereinbarkeit des Planvorhabens mit
den Vorgaben des Einzelhandelskon-
zeptes

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Modernisierungsmanahme in-
klusive Verkaufsflachenerweiterung im Zuge einer Standortverlagerung
des bisher im Nahversorgungszentrum FriederikenstraBe/ Karl-Hillers-
StraBe ansassigen ALDI-Lebensmitteldiscounters an den neuen Standort
Am Stadtpark/ Hauptkanal rechts/ Pater-Raskin-StraBe mit nahversor-
gungs- und damit gleichzeitig zentrenrelevanten Hauptsortimenten. Der
Planvorhabenstandort liegt innerhalb des abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereiches Hauptzentrum Stadtmitte. In den Entwicklungsschwer-
punkten des Branchenkonzeptes in der Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes der Stadt Papenburg sind fir den Bereich Nahversorgung fol-
gende Aussagen getroffen worden:

.INahversorgung
» Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche méglich

= Sicherung der bestehenden Standorte geht vor Neuansiedlungen, mo-de-
rate Erweiterungen und Verlagerungen im Rahmen nachzuweisender
Vertrdglichkeit (,dynamischer Bestandsschutz”) mdglich

12 Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Papenburg (cima 2019)

= Neue Standorte nur in direkter Ndhe zu Wohn- und Mischgebieten zur
Schaffung einer fuBlldufigen Nahversorgung bzw. zur Verbesserung der
Nahversorgungssituation, ggf. Nachweis der Vertrdglichkeit fiir die beste-
henden Nahversorger

= Ziel: Sicherung und behutsame Weiterentwicklung der Nahversorgung”12

Abb. 26: Auszug aus den Ansiedlungsregeln fiir Neuansiedlungen und Erwei-
terungen in der Stadt Papenburg

Zentrenrelevante Hauptsortimente

Nahversorgungsrelevante

zentrale Versorgungsbereiche Hauptsortimente

Hauptzentrum Stadtmitte

* ggf. Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich. Die Ziele der Landesraumordnung sind zu beachten.

groBflachig maglich,

prioritire Ansiedlung*

groBflachig méglich® groBflachig moglich*

Quelle: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Papenburg (cima
2019), verandert

Der Planvorhabenstandort liegt im zentralen Versorgungsbereich Haupt-
zentrum Stadtmitte. Grundsatzlich sollen laut den Entwicklungszielen der
Stadt Papenburg prioritar zentrenrelevante Sortimente im Hauptzentrum
Stadtmitte angesiedelt oder erweitert werden. Die Ansiedlung nahversor-
gungsrelevanter Sortimente ist ebenfalls mdglich, dies auch groBflachig.

Zudem gilt der Grundsatz, dass die Sicherung bestehender Standorte Vor-
rang vor Neuansiedlungen hat.
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Beim projektierten ALDI-Markt geht es im Detail um die Standortverlage-
rung eines bereits existierenden Lebensmitteldiscounters. Am derzeitigen
Standort sind aufgrund fehlender Flachenkapazitdten keine ausreichenden
Entwicklungspotenziale vorhanden. Von einer Neuansiedlung im eigentli-
chen Sinne kann nicht gesprochen werden. Vielmehr geht es um die Siche-
rung eines bereits bestehenden Marktes, wenngleich dieser seinen Stand-
ort im Zuge der Verkaufsflachenerweiterung in einen anderen zentralen
Versorgungsbereich verlagert.

Dem Ziel der Sicherung der Nahversorgungszentren muss Rechnung ge-
tragen werden. Laut aktuellen Informationen seitens des Auftraggebers
wird fur den Altstandort prioritar die Planung verfolgt, das Baurecht fiir Be-
triebe mit Nahrungs- und Genussmitteln in Hauptsortiment aufzuheben.
Insofern sollte gepriift werden, inwiefern der derzeitige Standort des ALDI-
Marktes durch eine anderweitige Nutzung nachgenutzt werden kann, um
die Attraktivitdt des Nahversorgungszentrums FriederikenstraBBe/ Karl-Hil-
lers-StraBBe langfristig aufrechtzuerhalten.

Durch die Modernisierung des Lebensmitteldiscounters wiirde die sorti-
mentsbezogene Angebotsvielfalt im zentralen Versorgungsbereich Haupt-
zentrum Stadtmitte gestarkt werden, da bisher kein weiterer Lebensmittel-
discounter in diesem zentralen Versorgungsbereich angesiedelt ist. Dar-
Uber hinaus bestehen derzeit kaum Kopplungseffekte zwischen dem aktu-
ellen Filialstandort in der Friederikenstralle und den Lagen am Hauptkanal.
Durch die Standortverlagerung kdnnen Kopplungseffekte mit den Ange-
boten der Innenstadt wesentlich besser erzielt werden.

Das Vorhaben steht grundsétzlich im Einklang mit der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Papenburg, da sich der Planvor-
habenstandort innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Haupt-
zentrum Stadtmitte befindet und Auswirkungen auf andere zentrale
Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden kénnen.

Die Funktionsfihigkeit des Nahversorgungszentrum Friederiken-
straBe/ Karl-Hillers-StraBe wird weiterhin gewahrleistet. Dennoch

sollte gepriift werden, inwiefern der derzeitige Standort des ALDI-
Marktes bestméglich nachbesetzt werden kann.

5.2  Vereinbarkeit des Planvorhabens mit
den Vorgaben der Raumordnung

Neben der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Pa-
penburg 2019 ist die am 24.01.2017 beschlossene Anderung des Landes-
raumordnungsprogramms (LROP) Niedersachsen bei der Vereinbarkeit des
Planvorhabens mit den Vorgaben der Raumordnung zu prifen. GemaR
LROP 2017 soll in allen Gemeinden auf ein zeitgeméaBes Angebot des all-
gemeinen, taglichen Grundbedarfs hingewirkt werden. Dabei soll ebenso
die Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen fir alle Bevolkerungs-
gruppen sichergestellt sein.

Die Stadt Papenburg ist als ein Mittelzentrum definiert. Somit sind die Ein-
zelhandelsangebote an der mittelzentralen Versorgungsfunktion und der
Nachfrage im Verflechtungsbereich auszurichten. Fiir Mittelzentren gilt das
Entwicklungsziel, zentralortliche Einrichtungen und Angebote zur Deckung
des gehobenen Bedarfs vorzuhalten.

In Bezug auf nahversorgungsrelevante Sortimente hat Papenburg die
raumordnerische Aufgabe der Versorgung der eigenen Bevolkerung.

Die im Zusammenhang mit dem konkret zu priifenden Vorhaben in Papen-
burg zu berlicksichtigenden Vorgaben sind:

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).” (Abschnitt 2.3, Ziffer 03, Satz 2)
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,Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sctzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn
mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auBBer-
halb des maBgeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.” (Abschnitt 2.3, Zif-
fer 03, Satz 5)

Der Vorhabenstandort befindet sich in der Stadt Papenburg, welche gemaB
LROP die Funktion eines Mittelzentrums wahrnimmt. In Bezug auf nahver-
sorgungsrelevante Sortimente hat Papenburg die raumordnerische Auf-
gabe der Versorgung der eigenen Bevdlkerung.

Demnach ist fiir die Erfiillung des Kongruenzgebotes im vorliegenden Fall
maBgeblich, dass nicht mehr als 30 % des Umsatzes der nahversorgungs-
relevanten Sortimente der anzusiedelnden Markte aus Kaufkraft von au-
Berhalb der Stadt Papenburg stammen darf.

Nicht mehr als 30 % des Umsatzes der aperiodischen Sortimente darf aus
Kaufkraft von auBerhalb des Kongruenzraumes stammen.

Die Prognosen zur Kaufkraftherkunft des Planvorhabens sind der nachfol-
genden Abb. 27 zu entnehmen. Als Worst-Case-Annahme wurde auch fiir
die aperiodischen Sortimente das Papenburger Stadtgebiet als Bewer-
tungsraum angenommen. Der fiir die vorliegende Untersuchung relevante
grundzentrale Kongruenzraum (fiir periodische Sortimente) ist deckungs-
gleich mit dem Stadtgebiet Papenburg.

Es darf nicht mehr als 30 % des Gesamtumsatzes des Planvorhabens mit
Kaufkraft von auBerhalb des Kongruenzraumes erzielt werden.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein Einzelhandelsvorhaben mit einer
geplanten Gesamtverkaufsflaiche von max. 1.262 gm. Der prognostizierte
Umsatz des gesamten Vorhabens betragt rd. 5,80 Mio. €. Die Umsatzschat-
zung tragt dem Worst-Case-Ansatz Rechnung.

Abb. 27: Kaufkraftherkunft des Vorhabens
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Quelle:  cima 2019

Vorhaben insgesamt

Im Bereich von Nahrungs- und Genussmitteln wird eine Potenzialbindung
von rd. 6 % angenommen. Diese ergibt sich aus der gewichteten Betrach-
tung der Einwohner der einzelnen Papenburger Stadtteile und des dortigen
Einzelhandelsbestandes sowie der jeweiligen Entfernung zum Vorhaben-
standort.

Mit einem Umsatzanteil von rd. 7 % im Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel liegen die Anteile der sortimentsbezogenen nahversorgungsrelevan-
ten Umsatze von auBerhalb des Papenburger Stadtgebietes deutlich unter
der 30 %-Schwelle.

In den sonstigen Randsortimenten liegt der Umsatzanteil von auBerhalb
des Papenburger Stadtgebietes mit rd. 9 % ebenfalls deutlich unter der 30
%-Schwelle.

Auch flir das Vorhaben in seiner Gesamtheit wird die 30 %-Schwelle mit
einem Umsatzanteil von rd. 7 % von auBerhalb der Stadt Papenburg deut-
lich unterschritten.

Das Kongruenzgebot des LROP wird somit erfiillt.
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Konzentrationsgebot

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldissig.” (Abschnitt 2.3, Ziffer
04)

Der Vorhabenstandort des Planvorhabens befindet sich innerhalb des zent-
ralen Siedlungsgebietes der Stadt Papenburg (vgl. Abb. 28).

Quelle: RROP LK Emsland 2010
Bearbeitung: cima 2019

Das Planvorhaben steht mit dem Konzentrationsgebot in Einklang.

Integrationsgebot

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant
sind, sind nur innerhalb der stédtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integ-
rationsgebot). Diese Fldchen miissen in das Netz des dffentlichen Personen-
nahverkehrs eingebunden sein.” (Abschnitt 2.3, Ziffer 05, Satz 1 und 2)

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein Projekt mit nahversorgungs-
relevantem und damit auch zentrenrelevantem Kernsortiment. Es handelt
sich um einen integrierten Standort innerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches im zentralen Siedlungsgebiet der Stadt Papenburg.

Die OPNV-Anbindung wird durch die unmittelbar am Standort gelegene
Haltestelle ,Papenburg Ems-Center/ Mariengymnasium” gewabhrleistet.

Das Vorhaben erfiillt damit die Vorgaben des Integrationsgebotes.

Abstimmungsgebot
.Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen.” (Abschnitt 2.3, Ziffer
07, Satz 1)

Bei Einhaltung der im Rahmen der Bauleitplanung iiblichen Beteili-
gungen kann das Abstimmungsgebot eingehalten werden.
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Beeintrachtigungsverbot

JAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funk-
tionsfihigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte so-
wie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung diirfen durch neue
EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.” (Ab-
schnitt 2.3, Ziffer 08)

Zur Beurteilung des Beeintrachtigungsverbotes wurde eine 6konomische
Wirkungsprognose des Planvorhabens durchgefiihrt. Im Ergebnis konnte
keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen, der Funk-
tionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierten Versorgungsstandorte
oder der verbrauchernahen Versorgung festgestellt werden.

Das Vorhaben steht mit dem Beeintrachtigungsverbot in Einklang.
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6 AbschlieBende Bewertung und Empfehlung

In diesem Gutachten wurde die Vertraglichkeit der Verkaufsflaichenerwei-
terung und Modernisierung im Zuge einer Standortverlagerung eines
ALDI-Lebensmitteldiscounters in der Stadt Papenburg untersucht. Der bis-
herige Standort im Nahversorgungszentrum FriederikenstraBe/ Karl-Hil-
lers-StraB3e soll nach Fertigstellung des Neubaus am Planvorhabenstandort
Am Stadtpark/ Hauptkanal rechts/ Pater-Raskin-StraBe aufgegeben wer-
den.

Derzeit liegen von Seiten des Auftraggebers keine weiteren Informationen
vor, inwiefern das Areal des Altstandortes zukiinftig nachgenutzt werden
soll. Eine betriebsgleiche Nachnutzung soll allerdings nicht erfolgen. Es
sollte daher geprift werden, wie der Altstandort des ALDI-Marktes durch
eine anderweitige Nutzung nachgenutzt werden kann, um die Attraktivitat
des Nahversorgungszentrums FriederikenstraBe/ Karl-Hillers-StraBe lang-
fristig aufrechtzuerhalten.

Durch die Standortverlagerung soll die Verkaufsflache von aktuell 825 gm
auf insgesamt ca. 1.262 qm erweitert werden. In den Obergeschossen des
geplanten Gebaudes sind Wohnnutzungen vorgesehen.

Die derzeitige Verkaufsflache des aktuellen Marktes entspricht nicht mehr
den Anspriichen des Betreibers an wirtschaftliche und fir den Kunden an-
sprechende Ladenlokale. Die Verkaufsflachenerweiterung und Modernisie-
rung im Zuge der Standortverlagerung dient der Anpassung an aktuelle
Marktbedingungen und soll somit den langfristigen Fortbestand des Nah-
versorgers sichern. Auf dem derzeitigen Areal sind die geplanten Verkaufs-
flachenerweiterungen aufgrund begrenzter Flachenpotenziale nicht reali-
sierbar.

13 Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Papenburg (cima 2019)

Der Vorhabenstandort befindet sich im westlichen Stadtgebiet der Stadt
Papenburg am Standort Am Stadtpark/ Hauptkanal rechts/ Pater-Raskin-
StraBe in einer siedlungsstrukturell integrierten Lage innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches Hauptzentrum Stadtmitte’3. Das Areal ist gen
Norden, Osten und Siuden eingebettet in die Einzelhandelslagen am
Hauptkanal. Dieser gilt in Papenburg als zentrale EinkaufsstraBe und ist
Standort furr diverse Betriebe mit klein- und mittelgroen Verkaufsflachen-
flachen. Das Angebot am Hauptkanal wird durch weitere Dienstleister (u.a.
Anwilte, Arzte), Gastronomie und Kultur ergénzt. Im weiteren nordéstli-
chen Bereich schlieBen sich weitldufige Wohngebiete an. Im Nordwesten
des Planvorhabenstandortes befinden sich fachmarktéhnliche Einzelhan-
delslagen mit groBflachigen Anbietern aus den Bereichen Mdbel, Nah-
rungs- und Genussmittel, Baumarktsortimente u.d. Auch diese Einzelhan-
delslagen gehéren dem zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum
Stadtmitte an.

Im Westen grenzt der Vorhabenstandort an den Stadtpark und Gebaude
unterschiedlicher Nutzungen (Gymnasium, Hotel, Birogebaude). Im weite-
ren westlichen Verlauf schlieBen sich Wohngebiete an, die sowohl aus
mehrgeschossigem Wohnungsbau als auch aus freistehenden Ein- und
Mehrfamilienhdusern bestehen. Im Sidwesten befindet sich das Nahver-
sorgungszentrum FriederikenstraBe/ Karl-Hillers-Strale, in welchem sich
die derzeitige ALDI-Filiale befindet (rd. 500m Entfernung).

Positiv zu bewerten ist insbesondere die sehr gut erreichbare Lage des Vor-
habenstandortes fir den MIV. Uber die StraBe Am Stadtpark ist die Bun-
desstraBBe 70 nach rd. 500 Metern zu erreichen. Auch flr die angrenzenden
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Wohngebiete kann der Planvorhabenstandort eine wichtige Versorgungs-
funktion wahrnehmen.

Die OPNV-Anbindung wird durch die unmittelbar am Standort gelegene
Haltestelle ,Papenburg Ems-Center/ Mariengymnasium” gewabhrleistet.

Es ist erklartes Ziel der Stadt Papenburg, die Nahversorgungssituation
langfristig zu starken und auszubauen. Im Detail handelt es sich beim vor-
liegenden Planvorhaben nicht um eine Neuansiedlung, sondern um die
Modernisierung und Verkaufsflachenerweiterung eines bereits bestehen-
den Marktes im Zuge einer Standortverlagerung.

Durch die Modernisierung des Lebensmitteldiscounters wirde die sorti-
mentsbezogene Angebotsvielfalt im zentralen Versorgungsbereich Haupt-
zentrum Stadtmitte gestarkt werden, da in diesem zentralen Versorgungs-
bereich bislang noch kein Lebensmitteldiscounter ansassig ist. Darlber
hinaus bestehen derzeit kaum Kopplungseffekte zwischen dem aktuellen
Filialstandort in der FriederikenstraBe und den Lagen am Hauptkanal.
Durch die Standortverlagerung kénnen Kopplungseffekte mit den Ange-
boten der Innenstadt wesentlich besser erzielt werden.

In der 6konomischen Wirkungsanalyse konnte dargelegt werden, dass sich
die geplante Realisierung neuer Verkaufsflachen vertraglich fiir die be-
stehenden Einzelhandelsstrukturen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
darstellt.

Das Vorhaben erfiillt dartiber hinaus die im LROP vorgegebenen Kriterien
fur die Zulassigkeit der Verkaufsflaichenansiedlung eines groBflachigen
Planvorhabens mit zentren- und somit nahversorgungsrelevanten Haupt-
sortimenten.

Die cima empfiehlt daher die Umsetzung des Planvorhabens.
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7 Methodik

Die Analyse des Einzelhandels im Untersuchungsgebiet des Planvorhabens Abb. 29: cima-Warengruppen
in der Stadt Papenburg wurde auf der Basis der wichtigsten Kennzahlen
vorgenommen, die sich auf die Angebots- oder die Nachfrageseite des Ein-
zelhandels beziehen. CIMA Warengruppe

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf Datenbasis
Periodischer Bedarf insgesamt

der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 fir die Stadt Papen-

burg, erstellt durch die cima. Die Fortschreibung befindet sich derzeit im

finalen Lektorat und soll das bisher gultige Einzelhandelskonzept aus dem Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Kérperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

Jahr 2011 ersetzen.
Bei der Bestandserhebung und Analyse des Einzelhandels wurde die fol- .. ”
gende Methodik zu Grunde gelegt: GRS P Bl LT s

= Analyse von einzelnen Sortimenten in den jeweiligen Betrieben Bekleidung, Wasche
= Branchenmix (31 Sortimente, Zusammenfassung auf 14 cima Waren- Schuhe, Lederwaren
gruppen) Blicher, Schreibwaren

Spielwaren, Hobbybedarf
Sportartikel, Fahrrader

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck

= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialisten,
.Regionalisten”, Kaufhduser, Fachmarkte, SB-Warenhé&user)

= Bewertung der Nahversorgungssituation

» Einschdtzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhe- Optik, Akustik, Sanitatsartikel
bung Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
=  Einschatzung der Flachenproduktivitat nach Bundesdurchschnitt sowie Einrichtungsbedarf
Einschatzung durch Experten Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel

= Darstellung der 14 Warengruppen sowie Differenzierung der Sorti- Quelle:  cima 2019

mente in den periodischen und den aperiodischen Bedarf
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Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengroBen, 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 BetriebsgréBen zwischen ca. 500 gm und 1.500 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 ber 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 (Gebrauchsguter).

SB-Warenhaus

= Verkaufsflache Gber 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 VerkaufsflachengroéBe tber 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, Kaufhduser, Warenhduser 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 zuganglich sind. Hier finden Aktionen
und Veranstaltungen statt, Einzelhdndler prasentieren ihre Waren in der
Mall oft vor dem Geschaft.
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