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1 Grundlagen

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die niedersdchsische Stadt Weener (Ems) ist kreisangehdrige Stadt des Landkrei-
ses Leer. Anfang 2016 lebten etwa 15.500 Einwohner in der Stadt, die sich dis-
pers auf die Kernstadt Weener und 14 weitere Ortsteile verteilen.

In der Raumordnung des Landes Niedersachsen wird Weener als Grundzentrum
gefiihrt. Die ndchstgelegenen Mittelzentren sind Leer und Papenburg, die an das
Stadtgebiet grenzen. Aber auch die Ndhe zur niederlandischen Grenze und die
Lage an der Ems prdgen die ortlichen Strukturen.

Die Einzelhandelsstruktur von Weener wird durch die Altstadt und den unmittel-
bar angrenzenden Bereichen geprdgt. Das Einzelhandelsangebot konzentriert
sich dabei auf den tradierten Bereich Post- und WesterstralRe sowie auf die Neue
StralRe und NorderstraRe. Wesentliche Magnetbetriebe sind mit den Lebensmit-
telmarkten Combi, Aldi, Edeka und Lidl sowie weiteren Fachmarkten im fulllaufi-
gen Standortumfeld zu finden. Dariiber hinaus ist die Altstadt Standort zahlrei-
cher grundzentrentypischer Angebote (z.B. Dienstleistungen, Verwaltung, Ge-
sundheitsinfrastruktur, Kirchen).

Der Ortsteil Mohlenwarf verfiigt mit einem NP-Markt ebenfalls iiber eine Ortsmit-
te mit dem Fokus Grundversorgung. Die {ibrigen Bereiche von Weener sind dem-
gegeniiber sehr ldndlich geprdgt.

In Weener lag ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 1991 vor. Ziel war es
nun, die Ausgangslage auf Angebots- und Nachfrageseite zu analysieren und
konkrete Potenziale zur Weiterentwicklung aufzuzeigen. Das kommunale Entwick-
lungskonzept soll die zentralen Versorgungshereiche, Standorte fiir die Nahver-
sorgung und sonstige Ergdanzungsstandorte identifizieren und branchen- und
standortbezogene Handlungsempfehlungen zur Attraktivitatssteigerung und Er-
hohung der Nachfragebindung in der Stadt Weener (Ems) aufzeigen.

Das Einzelhandelskonzept soll somit dazu beitragen, die stadtebaulich erwiinsch-
ten Zentren zu starken und zu entwickeln sowie die verbrauchernahe Versorgung
in den Wohngebieten und Ortsteilen zu sichern, ohne abwagungsbeachtliche
Wechselwirkungen auf die ortlichen und (berortlichen Einzelhandelsstrukturen
zu induzieren.

Einzelhandelskonzept
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1.2 Untersuchungsdesign

Die Untersuchung setzt sich mit der Gesamtsituation des Einzelhandels in der
Stadt Weener (Ems) auseinander. Neben einer detaillierten Erfassung und Analy-
se des Status quo sollten sodann strategische Entwicklungsziele und Strategien
zur gesamtstadtischen Weiterentwicklung des Einzelhandels und nach einzelnen
Standortlagen und Branchen formuliert werden.

Es wurden folgende Untersuchungsschritte durchgefiihrt:
Analyse des Bestands und Entwicklungspotenzials

Rahmenbedingungen

Der gesamtstadtischen Einzelhandelsuntersuchung vorangestellt wurden die Aus-
gangslage, die Aufgabenstellung sowie die Vorgehensweise dargestellt.

Sodann wurden der Stand und die Entwicklung der sozio6konomischen Eckdaten
als Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet Weener
(v.a. Einwohnerbasis und -prognose, Altersstruktur, Erwerbstatigkeit, einzelhan-
delsrelevantes Kaufkraftniveau, Tourismusaufkommen, Pendlerbeziehungen) er-
mittelt und bewertet.

Neben der Wiirdigung der Lage im Raum sowie der Erreichbarkeitsbeziehungen
wurde das Grundzentrum in den regionalen Wettbewerb eingeordnet. Hierbei
wurde die planerische Ausgangssituation unter Beriicksichtigung der Vorgaben
der Landes- und Regionalplanung dargestellt.

Bestandsanalyse

Kernbasis der Untersuchung war die Ermittlung und Bewertung der Angebots-
und Leerstandssituation des Einzelhandels fiir das gesamte Stadtgebiet von
Weener. Sie umfasste:

die sortimentsgenaue Ermittlung der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflachen
nach Lagen/Standorten, Branchenmix, Umsatz und Flachenproduktivitat;

die Ermittlung der einzelhandelsrelevanten Leerstande nach Anzahl, potenzi-
eller Verkaufsflache und Standortlagen;

die Erfassung relevanter Planvorhaben sowie

die Erfassung wesentlicher einzelhandelsnaher Betriebe aus dem Dienstleis-
tungsbereich und der Gastronomie (nur in agglomerierten Standortlagen).

Einzelhandelskonzept
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Aufbauend auf den Erhebungsergebnissen zur Standortstruktur wurde eine um-
fassende Analyse und Bewertung der Versorgungslage der Stadt Weener (Ems)
insgesamt und nach Standortbereichen vorgenommen. Die Einschdtzungen um-
fassten v.a. BetriebsgrofRen, Quantitdat und Qualitdt des Angebots resp. Versor-
gungsliicken.

Es wurde auch die Leistungsfahigkeit der Nahversorgungsstruktur in Weener ana-
lysiert und hierbei auf die Ausgewogenheit der Betriebstypenstruktur (Verhaltnis
Vollsortimenter/Discounter) sowie auf die Zukunftsfahigkeit eingegangen. Es
wurden die rdumliche Verteilung samtlicher strukturpragender Nahversorgungs-
betriebe im Stadtgebiet differenziert nach Betriebsformen mittels einer kartogra-
fischen Darstellung aufbereitet und rdaumliche Versorgungsliicken unter Zugrun-
delegung von fuBldaufigen Versorgungsradien eruiert.

Nachfrageanalyse

In einem nachsten Schritt wurden die Abgrenzung des Marktgebiets des Weene-
raner Einzelhandels hergeleitet, kartografisch dargestellt und die Einwohnerzah-
len und das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial in 2016 und 2025 nach
Branchen und Marktgebietszonen ermittelt. Dariiber hinaus wurden Streukunden
beriicksichtigt.

Mittels einer Nachfragestromstromanalyse wurden sodann die aktuelle Kaufkraft-
bindung in Weener, die Kaufkraftabfliisse aus Weener an umliegende Standorte
sowie in den nicht-stationdaren Handel und die Kaufkraftzufliisse aus dem Um-
land und durch Einpendler und Touristen nach Weener (jeweils gegliedert nach
Branchen) quantifiziert und bewertet. Zur empirischen Absicherung wurden eine
Kundenbefragung als telefonische Haushaltsbefragung, eine Befragung der
Handler und eine Passantenbefragung durchgefiihrt.

Daraus abgeleitet konnte die Einzelhandelszentralitdt (Gegeniiberstellung von
vor Ort vorhandener Nachfrage und vor Ort erwirtschafteten Umsatzen) der Stadt
Weener (gegliedert nach Branchen) ermittelt und u.a. im Abgleich mit der zent-
ralortlichen Versorgungsfunktion bewertet werden.

Die Kennwerte des Einzelhandelsstandorts Weener (Verkaufsflaichenausstattung,
Zentralitdt, etc.) wurde geeigneten Versorgungskennziffern vergleichend gegen-
tibergestellt.

Einzelhandelskonzept
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Prognose zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung

Zur Ermittlung des Verkaufsflachenbedarfs war es erforderlich, sich mit der Ent-
wicklung der relevanten Rahmenbedingungen bzw. Hauptantriebskrafte der Fla-
chenentwicklung zu beschaftigen.

Zundchst wurde hierbei ein Szenario der ortlichen Einzelhandelsentwicklung fiir
das Zieljahr 2025 dargestellt. Darauf aufbauend wurde das quantitative und qua-
litative Entwicklungspotenzial (Verkaufsflaichen nach Standortbereichen, Bran-
chen und Betriebstypen) fiir den Einzelhandel in der Stadt Weener (Ems) bis zum
Prognosehorizont 2025 abgeleitet.

Im Ergebnis wurden Empfehlungen zur Strukturentwicklung (Branchenmix, Be-
triebstypenbesatz, Angebotsliicken) abgeleitet, die Hinweise fiir zukunftsfahige
Angebotsergdnzungen i.S.d. Erhéhung der Kaufkraftbindung nach Branchen und
Standortlagen umfassen.

Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

Auf Grundlage der Darstellung der Kriterien zur Abgrenzung und Hierarchisierung
von zentralen Versorgungsbereichen wurde fiir die Stadt Weener (Ems) die Zen-
tren- und Standortstruktur ermittelt. Dabei wurden Vorschldge fiir eine langfris-
tig tragfahige, raumlich-funktionale Aufgabenteilung der Standorte unterbreitet
(bestands- und zielorientierte Betrachtung).

Sodann erfolgte eine rdaumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
(gemdld 8§34 BauGB und aktueller Rechtsprechung) inkl. Kartierung.

Die zentralen Versorgungsbereiche wurden jeweils erfasst und beschrieben nach:
Anzahl, Lage, Abgrenzung und Versorgungsfunktion;

raumliches Gesamtbild, stadtebauliche Gestaltungsqualitdt resp. funktiona-
ler/raumlicher Barrieren und Aufenthaltsqualitat sowie

Erreichbarkeit und verkehrliche Anbindung.

Entscheidend war iiber die stadtebauliche Analyse der Ausgangslage hinaus, die
Identifizierung von offensichtlichen Potenzial-/Entwicklungsflachen, die fiir die
Weiterentwicklung des Einzelhandels in Frage kommen.

Uber die stddtebauliche und funktionale Analyse des zentralen Versorgungsbe-
reichs hinaus, wurde sich vertiefend mit den Starken und Schwachen der Altstadt
auseinandergesetzt. Die Bewertung umfasste einerseits Aspekte der Funktionsfa-
higkeit (Einzelhandel und v.a. konsumnahe Nutzungen), der Gefdahrdungspoten-

Einzelhandelskonzept
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ziale und der Entwicklungsperspektiven sowie andererseits die Einordnung des
Einzelhandelsstandorts Weener innerhalb der Versorgungsstrukturen der Gesamt-
stadt und in das Einzelhandelsgefiige der Region. Hierbei wurden auch differen-
zierte Meinungen der Kunden und Gewerbetreibenden beriicksichtigt.

Sodann hat Dr. Lademann & Partner standortspezifische Entwicklungsempfehlun-
gen fiir die Sicherung und Starkung des Einzelhandels in Weener unterbreitet.
Dies umfasst vor allem die Ableitung von Handlungsempfehlungen auf funktiona-
ler und stddtebaulicher/rdumlicher Ebene. Mit Ziel der Starkung des Einzelhan-
delsstandorts Weener wurden zudem umsetzungsorientierte MaRnahmenvorschla-
ge erarbeitet.

Neben der differenzierten Auseinandersetzung mit den zentralen Versorgungsbe-
reichen im Stadtgebiet, war sich auch mit jenen Standortlagen auseinanderzu-
setzen, die nicht (vollstdndig) den Anforderungen eines zentralen Versorgungs-
bereichs gerecht werden. Dr. Lademann & Partner priifte dabei, ob prdagende Er-
ganzungsstandorte und sonstigen ,,Besondere” Nahversorgungsstandorte vorhan-
den sind. Hierbei wurden insbesondere Strategien zur Sicherung und Starkung
der Nahversorgung erlautert und beachtet.

Bestimmung der ortsspezifischen Sortimentsliste

Auf Basis der Grundlagenuntersuchungen aus den vorgenannten Leistungsbau-
steinen wurde ein Vorschlag fiir die ortsspezifische Sortimentsliste (,Weeneraner
Sortimentsliste”) unterbreitet.

Dies erfolgte zum einen auf Basis der aktuellen Bestandssituation im Innen-
stadtzentrum (sog. Zentrenpragung und -relevanz). Zum anderen wurden allge-
meine stadtebauliche Erwdagungen sowie die Ziele und Leitlinien fiir die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung in Weener und somit auch heute noch nicht in Weener
vorhandene Sortimente mit einbezogen. Dabei wurde zwischen nahversorgungs-
relevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten unter-
schieden.

Definition der Ansiedlungsleitsatze

Strategien und Leitsdtze

Auf Basis der Analyseergebnisse und der ermittelten Verkaufsflaichenpotenziale
wurde eine Einzelhandelsentwicklungsstrategie fiir die Stadt Weener (Ems) for-
muliert. Dies umfasst eine klare Empfehlung fiir das anzustrebende hierarchische
Standortprofil und fiir die zentralen Versorgungsbereiche:

Einzelhandelskonzept
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Mit der Ableitung von allgemeinen und iibergeordneten Zielen und Leitlinien
fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung standen v.a. die Starkung der
zentralortlichen Versorgungsfunktion sowie die Sicherung einer wohnortna-
hen Nahversorgung im Vordergrund.

Die Definition von standort- und branchenspezifischen Ansiedlungsleitsatzen
soll die Einordnung und Bewertung zukiinftiger Ansiedlungs-, Erweiterungs-
und Verlagerungsvorhaben (insb. groRflachiger Einzelhandel und Umgang mit
Randsortimenten) vereinheitlichen.

Zielorientierte Empfehlungen zu den einzelnen Standortlagen

Auf Basis der bis dahin gewonnenen Erkenntnisse wurden standortspezifische
Entwicklungsvorschldage zur Profilierung und Ergdanzung von Einzelhandelsnut-
zungen unterbreitet. Neben der bestandsorientierten Betrachtung der Zentren-
und Standortpasse wurden fiir samtliche zentralen Versorgungsbereiche standort-
spezifische Handlungsempfehlungen sowie Entwicklungsvorschlage zur Ergan-
zung von Einzelhandelsnutzungen abgegeben (Stabilisierungs- und Stdrkungs-
moglichkeiten).

Erarbeitung der Festsetzungsempfehlungen

Dr. Lademann & Partner hat bei der Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts so-
wohl die Vorgaben der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland als auch die No-
velle des LROP beachtet.

Konkret wurde in Weener die gutachterliche Einschatzung der stddtischen Bau-
leitplanung unter Handelsgesichtspunkten durch die Analyse und Bewertung des
Risiko- und Entwicklungspotenzials durchgefiihrt. Hierbei wurden Empfehlungen
abgegeben, ob Bebauungspldne einerseits den handelsseitigen Anforderungen
entsprechen und andererseits, ob z.B. Teilbereiche vorliegen, die einer restrikti-
veren Behandlung hinsichtlich der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben ins-
gesamt oder nach Zentrenrelevanz der Sortimente bediirfen.

Die planungsrechtlichen Empfehlungen umfassten u.a. Mallnahmen zur baurecht-
lichen Absicherung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts und ausgewahlte
Instrumente.

Einzelhandelskonzept
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Durchfiihrung von Befragungen

Handlerbefragung

Dr. Lademann & Partner hat eine Befragung von 20 Einzelhdndlern durchgefiihrt.
Die Befragung hat einzelbetriebliche Eckdaten zur Umsatzgenerierung im Ein-
zugsgebiet resp. sonstige Vertriebskandle sowie zu eventuellen Verdnderungsab-
sichten eruiert. Dariiber hinaus wurden die Aspekte zu den wahrgenommenen
Starken und Schwachen des Einzelhandelsstandorts Weener und der zu ergreifen-
den MaRnahmen beleuchtet.

Haushaltsbefragung

Ein wichtiger Indikator zur Erfolgsmessung ist die Zufriedenheit der Verbraucher
mit dem Einzelhandelsstandort Weener sowie das Einkaufsverhalten der Kunden.
Auf der Grundlage einer telefonischen Haushaltsbefragung (n=300, altersgrup-
pengewichtet) lassen sich die Einkaufsorientierungen und das Einkaufsverhalten
der Verbraucher im Untersuchungsraum ermitteln. Diese empirisch belastbaren
Aussagen dienen zur Abgrenzung des Marktgebiets des Einzelhandels sowie zu
der Modellierung von Nachfragestromen (6rtliche Nachfragebindung und iiberort-
liche Nachfrageabschopfung). Dariiber hinaus lieRen sich {iber die Haushaltshe-
fragung u.a. Bewertungen iiber die Einzelhandelsstandorte und das Angebot so-
wie zu Verbesserungsmoglichkeiten aus Verbrauchersicht ableiten.

Kunden-/Passantenbefragung

Dariiber hinaus wurde eine Kundenbefragung mit insgesamt 250 Passanten
durchgefiihrt. Diese Befragungen erfolgten an mehreren Standorten in der In-
nenstadt und an den beiden Hauptversorgungsstandorten.

Die inhaltlichen Schwerpunkte der Kundenbefragung waren die Aspekte Kunden-
herkunft, Besuchsgrund, eingekaufte Warengruppe und fehlende Branchen. Uber
die Kundenbefragung wurden auch Einpendler, Durchreisende und Touristen er-
reicht, die nicht in Weener leben.

Einzelhandelskonzept
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1.3 Vorgehensweise

Folgende Primdr- und Sekundarerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das
skizzierte Untersuchungskonzept umsetzen zu kdnnen:

Sekunddranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschldgiger
Institute beziiglich der soziookonomischen Rahmendaten sowie Wiirdigung
stadtebaulicher Konzeptionen und sonstiger Einzelhandelsgutachten;

vollstandige Bestandserhebung aller Einzelhandelshetriebe (inkl. Leerstdande)
in Weener u.a. nach Standorten, Branchen/Branchenmix und Betriebstypen
sowie in den agglomerierten Lagen der wesentlichen erganzenden Angebote;

griindliche Begehungen der zentralen Versorgungsbereiche sowie der sonsti-
gen wesentlichen Standortbereiche des Einzelhandels, dabei u.a. Wiirdigung
der stadtebaulich-funktionalen Ausgangslage sowie der Quantitdt und Quali-
tat der librigen zentrenpragenden Nutzungen sowie offensichtlicher Potenzi-
alfléchen;

Durchfiihrung von Vor-Ort-Abstimmungsgesprachen mit dem Auftraggeber;
Durchfiihrung von drei Arbeitskreissitzungen;

Durchfiihrung von zwei Offentlichkeitsveranstaltungen sowie Ergebnisprisen-
tationen in den politischen Gremien;

Vorbereitung, Durchfiihrung und Auswertung einer telefonischen Handlerbe-
fragung (n=20);

Vorbereitung, Durchfiihrung und Auswertung einer telefonische Haushaltsbe-
fragung in Weener (n=300);

Vorbereitung, Durchfiihrung und Auswertung einer Kunden-/Passanten-
befragung (n=250).

Gegenstand der Untersuchung war der stationdre Einzelhandel im engeren Sinne.
Nachfrageseitig wurde zudem der nicht-stationdre Handel (Online-/ Versandhan-
del) beriicksichtigt, da er an Bedeutung gewonnen hat und Verschiebungen zu
Lasten des stationdren Einzelhandels zu erkennen sind. Als Prognosehorizont
wurde das Jahr 2025 zu Grunde gelegt.

Einzelhandelskonzept
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2
wicklung in der Stadt Weener (Ems)

Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsent-

2.1 Lage im Raum und zentraldrtliche Funktion

Die Stadt Weener (Ems) liegt rd. 6 km Ostlich der niederldandischen Grenze im
ostfriesischen Landkreis Leer im Nordwesten des Bundeslandes Niedersachsen,

am westlichen Ufer der Ems. Das Stadtgebiet grenzt an die

Stadte Leer und Pa-

penburg sowie die Gemeinden Bunde, Jemgum, Westoverledingen und Rhede

(Ems).
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Abbildung 1: Lage im Raum
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Von Seiten der Regionalplanung wird die Kernstadt der Stadt Weener (Ems) als
Grundzentrum eingestuft. Damit kommt der Stadt eine Eigenversorgungsfunktion
mit Giitern und Dienstleistungen der qualifizierten Grundversorgung zu. Dabei
steht die Stadt im intensiven kommunalen Wettbewerb mit den umliegenden
zentralen Orten. Hierbei handelt es sich vor allem um das nachstgelegene Grund-
zentrum Bunde (rd. 6 km westlich) sowie die Mittelzentren Leer (rd. 15 km nord-
ostlich) und Papenburg (rd. 17 km siidostlich).

Die regionale verkehrliche Anbindung der Stadt Weener (Ems) erfolgt v.a. iber
die BAB 31, welche das Stadtgebiet im Westen flankiert. Uber die Anschlussstel-
len ,Weener” im Ortsteil Mohlenwarf und ,Papenburg” im Ortsteil Stapelmoorer-
heide ist die Stadt sehr gut an das iiberregionale Verkehrsnetz angebunden. Die
B 436 durchquert das Stadtgebiet und stellt eine Verbindung zwischen der Auto-
bahn und der Kernstadt Weener sowie im weiteren Verlauf bis zur nordlich an-
grenzenden Stadt Leer dar. Uber diverse Landes- bzw. KreisstraRen (L17,L31,K
29, K 30, K 32, K 35, K 44, K 52) wird die innerdrtliche Anbindung sowie die
Verbindung zu den umliegenden Orten sichergestellt.

Mit einem Haltepunkt ist die Stadt Weener (Ems) an das Bahnnetz angeschlos-
sen. Diese verkehrt zwischen der Stadt Leer und Groningen in den Niederlanden.
Bei einem Schiffsunfall wurde die {iber die Ems fiihrende Friesenbriicke bescha-
digt, sodass diese voraussichtlich bis zum Jahr 2021 nicht durch den Bahnver-
kehr genutzt werden kann. Ein Schienenersatzverkehr mit Bussen ist eingerich-
tet. Die Teilstrecke zwischen Groningen und Weener soll im November 2016 be-
reits wieder betrieben werden. Dariiber hinaus ist Weener durch weitere regional
verkehrende Busse an die Nachbarkommunen angeschlossen. Die Stadt Weener
(Ems) ist demnach auch mit den offentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar.

Durch die naturraumliche Lage in Ostfriesland, zwischen Ems und Dollart, ist die
Stadt Weener (Ems) von touristischem Interesse. Insbesondere das dichte Netz
an Rad- und Wanderwegen (u.a. die Dollard-Route, der Radfernweg Dortmund-
Ems-Kanal-Route sowie der Nordseekiisten-Radweg), der Sportboothafen und der
,Alte Hafen” sind in diesem Zusammenhang zu nennen. Ebenfalls touristisch so-
wie insbesondere stadtebaulich pragend fiir Weener ist die historische Altstadt
mit zahlreichen denkmalgeschiitzten und stadtbildpragenden Gebduden (u.a. das
Heimatmuseum sowie das iiberregional bedeutsame Organeum). Die Stadt Wee-
ner (Ems) ist staatlich anerkannter Erholungsort.

Einzelhandelskonzept
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2.2  Soziookonomische Rahmenbedingungen

Die Bevdlkerungsentwicklung in Weener verlief seit dem Jahr 2012 mit einem
jahrlichen Anstieg von +0,1 % p.a. leicht positiv. Insgesamt lebten in der Stadt
Weener (Ems) zum 01.01.2016 nach Angaben des Statistischen Landesamts

rd. 15.500 Einwohner.

Damit hat sich die Stadt Weener (Ems) im Vergleich mit dem Bundesland Nieder-
sachsen und dem Landkreis Leer deutlich verhaltener entwickelt (+ 0,5 % p.a.).
Die Nachbarkommunen von Weener - mit Ausnahme der Stadt Leer (+/- 0,0 %
p.a.) - verzeichneten im selben Zeitraum mit +0,3 bis +1,0 % p.a. positivere Be-
volkerungsentwicklungen.

Einwohnerentwicklung in der Stadt Weener (Ems) im Vergleich
f;?jtﬁeei?/emde 2012 2016 o aee Veranderung
Bundesland abs. in % p-a.in %
Weener 15.479 15.510 31 +0,2 +0,1
Leer 33.995 34.042 47 +0,1 +0,0
Papenburg 35.194 36.690 1.496 +4,3 +1,0
Bunde 7.530 7.607 77 +1,0 +0,3
Landkreis Leer 163.991 167.548 3.557 +2,2 +0,5
Niedersachsen 7.774.253 7.926.599 152.346 +2,0 +0,5
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen (Stand jew eils 01.01.).

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung in Weener im Vergleich

Fiir die Prognose der Bevolkerungsentwicklung in Weener kann in Anlehnung an
die Prognose des niedersdachsischen Statistischen Landesamts sowie dem Demo-
grafiebericht fiir den Landkreis Leer unter Beriicksichtigung der tatsachlichen
Entwicklung davon ausgegangen werden, dass die Einwohnerzahlen in den
ndchsten Jahren weiterhin leicht steigend sein werden.

Im Stadtgebiet von Weener ist es beabsichtigt, eine Reihe von Baupldtzen aus-
zuweisen (in der Kernstadt Weener sowie in den Ortsteilen Weenermoor und Sta-
pelmoor), wodurch langfristig die Einwohnerprognose des Statistischen Landes-
amts erhoht werden kann. Insgesamt sind rd. 90 Baupldtze geplant.

Im Jahr 2025 ist in Weener mit einer Bevolkerungszahl zu rechnen von

rd. 15.700 Einwohnern (+0,1 % p.a.).

Einzelhandelskonzept
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Die Altersstruktur der Bevdlkerung von Weener entspricht dem Trend des demo-
grafischen Wandels. Die Bevolkerung im Erwerbsalter wird von Schrumpfung und
Alterung betroffen sein. Im Jahr 2012 war jeder fiinfte Einwohner 65 Jahre und
alter.

Auch perspektivisch ist eine weitere Verschiebung der Altersstruktur zu erwarten
(Anteil der ab 65-jdhrigen bei 24 % in 2025). Dabei wird dieser Trend dhnlich
stark ausgeprdgt sein wie im Bundesland Niedersachsen und dem Landkreis Leer
allgemein. Im Jahr 2025 wird jeder vierte Einwohner 65 Jahre und alter sein.

m Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Der Anteil der Bevdlkerung ab 65 Jahre wird bis 2025 um 4 %
zunehmen. Die Altersstruktur entspricht dabei der des
Landkreises sowie des Bundeslandes.
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Abbildung 2: Entwicklung der Altersstruktur in der Stadt Weener (Ems)

Die Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich auch auf die
Einzelhandelsentwicklung aus, indem wohnungsnahen Versorgungsstandorten fiir
immobile Bevdlkerungsgruppen ein besonderer Stellenwert zuzuschreiben ist.
Dariiber hinaus sollte sich der Einzelhandel auf ein zielgruppenspezifisches An-
gebot einstellen. Dies wird ebenfalls Verschiebungen im Einkaufsverhalten indu-
zieren (z.B. hohere Serviceaffinitat).

Einzelhandelskonzept
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Die Basis fiir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfiigung stehende einzelhan-
delsbezogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer'. Diese liegt fiir Weener bei 81,6. Damit bewegt
sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt deutlich unterhalb des Land-
kreises Leer (87,7) sowie des Bundeslands Niedersachsen (99,1). Die ndchstgele-
genen Mittelzentren Leer (100,0) und Papenburg (89,7) verfligen ebenfalls {iber
hohere Kaufkraftkennziffern. Es bleibt damit festzuhalten, dass kein Wert iiber
dem gesamtdeutschen Durchschnitt liegt (100).

E Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Die Kaufkraft in Weener ist geringer als die der benachbarten
Kommunen in der Region und ebenfalls geringer als im Landkreis
Leer und im Bundesland Niedersachsen insgesamt.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern (GfK) im Vergleich
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Abbildung 3: Kaufkraftkennziffern im Vergleich

Die Beschaftigungssituation im Landkreis Leer entwickelte sich im Zeitraum 2012
bis 2015 positiv. Die Arbeitslosenquote sank um 0,8 %-Punkte und entwickelte
sich damit oberhalb des niedersachsischen Niveaus (-0,5 %-Punkte). In 2015 lag
die Arbeitslosenquote mit 7,2 % lber dem Wert Niedersachsens (6,1 %) und der
Alten Bundesldnder (5,7 %). In der Stadt Weener (Ems) selbst waren die absolu-

' Vgl. GfK Geomarketing, Finzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2015.
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ten Arbeitslosenzahlen im Betrachtungszeitraum 2012 (475) bis 2015 (507)
steigend.

Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in % + /- 12/15
Gebietseinheit

2012 2015 %-Punkte
Landkreis Leer 8,0 7,2 -0,8
Niedersachsen 6,6 6,1 -0,5
Bundesgebiet (West) 6,0 5,7 -0,3

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit: Arbeitsstatistik 2012/15 / Jahreszahlen, Nurnberg.

Tabelle 2: Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Einen wichtigen Anhaltspunkt fiir die Verflechtungsbeziehungen der Stadt Wee-
ner (Ems) mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsori-
entierungen) liefert ein Blick auf die Aus- und Einpendlerstrome. Die Stadt Wee-
ner (Ems) verfiigt liber einen negativen Pendlersaldo von rd. 2.400 Personen.
Dieser hat sich zuletzt vergroRert.

Vor dem Hintergrund haufiger Kopplungsbheziehungen zwischen Arbeits- und Ver-
sorgungsweg besteht bei einem negativen Pendlersaldo die Gefahr von Kauf-
kraftabfliissen, der es mit einem attraktiven Angebot zu begegnen gilt. Umge-
kehrt ist es vorstellbar, sich durch ein attraktives Wohnraumangebot und ein
breites Arbeitsplatzangebot in der Region abzuheben, was wiederum die Nach-
frage nach Einzelhandelsangeboten vor Ort treibt.

Ein- und Auspendler in der Stadt Weener (Ems) im Vergleich
Auspendler Einpendler Saldo
Stadt/Landkreis
2013 2015 2013 2015 2013 2015

Weener 3.653 3.936 1.488 1575 - 2.165 - 2.361
Leer 4.432 4.682 13.348 14.515 8.916 9.833
Papenburg 10.738 11.480 4.850 5.529 - 5.888 - 5.951
Landkreis Leer 21.769 23.349 10.176 11.281 - 11593 - 12.068
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2013/15.

Tabelle 3: Ein- und Auspendler im Vergleich

Seit 2012 ist die Zahl der Gdsteankiinfte in den von der Statistik der Stadt Wee-
ner (Ems) erfassten Betrieben um rd. 3,1 % p.a. gesunken. Wahrend im Land-
kreis Leer insgesamt stagnierende Entwicklung zu beobachten war (+/- 0,0 %
p.a.), fiel in Niedersachsen nach den von den offiziellen Statistiken des Landes

Einzelhandelskonzept
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Niedersachsen erfassten Betrieben deutlich positiver aus (+1,8 % p.a.). Im glei-
chen Zeitraum hat jedoch die Zahl der Ubernachtungen in Weener deutlich stir-
ker als im Landkreis sowie im Bundesland Niedersachsen zugenommen (+1,3 %
p.a.).

Im Vergleich zum Landkreis Leer spielt in der Stadt Weener (Ems) der Tourismus
eine geringere Rolle.

Tourismusentwicklung im Vergleich 2012 bis 2015
Ubernachtungen
+/- 12/15 4
Landkreis/ Land 2012 2015 Veranderung
abs. in % p.a.in %
Landkreis Leer 1.524.116 1.544.109 +19.993 +1,3 +0,4
Niedersachsen 40.003.513 41.310.035 +1.306.522 +3,3 +1,1
Gasteankiinfte
+/- 12/15 u
. Veranderun
Landkreis/ Land 2012 2015 Sring
abs. in % B2 05
Landkreis Leer 274.104 274.000 -104 -0,0 -0,0
Niedersachsen 12.729.940 13.444.539 +714.599 +5,6 +1,8
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen. Gedffnete Beherbergungsbetriebe mit mindestens 10 Betten und
geoffnete Campinglatze mit mindestens 10 Stellplétzen.

Tabelle 4: Tourismusentwicklung im Vergleich

Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass die Zahlen der Stadt Weener (Ems) und
die des Statistischen Landesamtes Niedersachsen nicht unmittelbar miteinander
vergleichbar sind. Vom Statistischen Landesamt werden nur die Betriebe mit 10
und mehr Betten erfasst, weshalb auch die Zahl der Tagesgaste in der Statistik
nicht enthalten ist, welche in Weener auf Grund des Sportboothafens, des Rad-
tourismus sowie der Nahe zu den Niederlanden von besonderer Bedeutung sind.
Das tatsachliche Tourismusauftkommen ist demnach grofRer einzuschatzen.

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel in der Stadt
Weener sind restriktiv zur beurteilen: Das unterdurchschnittliche einzelhandels-
relevante Kaufkraftniveau, der deutlich steigende Anteil Uber-65-Jihriger, der
negative Pendlersaldo und die erhohte Arbeitslosenquote schranken die Weiter-
entwicklungsmoglichkeiten in Weener ein. Die leicht positive Bevolkerungsprog-
nose induziert hingegen gewisse Impulse fiir die kiinftige Einzelhandelsentwick-
lung.
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2.3 Planerische Ausgangslage

Das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept basiert auf den stddtebau-
rechtlichen Grundlagen des BauGBs und der BauNVO als auch der aktuellen
Rechtsprechung. Zur Erarbeitung waren auch die Bestimmungen der Landespla-
nung von Niedersachsen und der Regionalplanung fiir den Landkreis Leer® sowie
das Regionale Einzelhandelskonzept zu beriicksichtigen.

Fiir die Bewertung von Einzelhandelsgroliprojekten (groRflachiger Einzelhandel
gemadld § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 BauNVO [Ausnahme: atypische Fallgestaltung
gem. Satz 4] und Agglomerationen kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe) sind fiir
das Grundzentrum Weener folgende, additiv verkniipfte Kriterien von Bedeutung:

LROP 2016 (Entwurf) 2.3 Ziffer 03 (Kongruenzgebot)

In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
groRprojekts das Gemeinde- oder Stadtgebiet als Kongruenzraum nicht we-
sentlich iiberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

Eine wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn mehr als 30 % des Vor-
habenumsatzes mit Kaufkraft von auRerhalb des Kongruenzraumes erzielt
wiirde. Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue Einzelhandelsgrof3projekt
insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten.

Daraus resultiert, dass die Mittel- und Oberzentren nach dem Verstdndnis der
Landesplanung in Bezug auf aperiodische Sortimente eine Mitversorgungs-
funktion fiir Weener iibernehmen. Fiir Weener ergibt sich aus dem Kongru-
enzgebot somit, dass ein Einzelhandelsvorhaben seinen Umsatz zu sehr gro-
Ren Teilen durch die ortliche Nachfrage rekrutieren muss.

Ein Nachweis, ob ein Einzelhandelsgro3projekt regional konsensfahig ist, ist
i.d.R. bei Vorhaben mit mehr als 800 gm Verkaufsfliche mit einem Vertrag-
lichkeitsgutachten zu liefern.

* Vgl. Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen von April 2016 (i.F. LROP Entwurf) sowie
Landkreis Leer - Regionales Raumordnungsprogramm 2006 (i.F. RROP Leer).

Einzelhandelskonzept
Seite 16 | 104



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

LROP 2016 (Entwurf) 2.3 Ziffer 04 (Konzentrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungs-
gebiets des jeweiligen zentralen Orts zuldssig.

Fiir Weener heil3t dies, dass Einzelhandelsgro3projekte auf die Kernstadt mit
den rdumlich abgegrenzten Standortlagen zu lenken sind.

LROP 2016 (Entwurf) 2.3 Ziffer 05 (Integrationsgebot - zentrenrelevant)

Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind,
sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig. Diese Fla-
chen miissen in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden
sein.

Neue Einzelhandelsgrol3projekte, deren Kernsortimente zu mindestens 90 %
periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stddtebaulichen
Konzepts ausnahmsweise auch aulRerhalb der stdadtebaulich integrierten La-
gen innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets des zentralen Orts im raumli-
chen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in
den stdadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder siedlungs-
strukturellen Griinden, inshesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Struk-
turen, der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortshild oder aus
verkehrlichen Griinden nicht moglich ist.

Dies gilt in Weener vor allem fiir die dezentralen Standortlagen (Ortsteil Moh-
lenwarf).

LROP 2016 (Entwurf) 2.3 Ziffer 06 (Integrationsgebot -nicht-zentrenrelevant)

Neue EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind auch aulRerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut
erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets des zentra-
len Orts zuldssig,

a) wenn die Verkaufsflache fiir innenstadtrelevante zentrenrelevante Rand-
sortimente nicht mehr als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsfliche und
hochstens 800 m2 betrdagt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die
Raumvertraglichkeit eines groReren Randsortiments ergibt und sichergestellt
wird, dass der als raumvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fiir
das innenstadt-/zentrenrelevante Randsortiment auf das gepriifte Einzelhan-
delsgroRprojekt beschrankt bleibt.

Einzelhandelskonzept
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LROP 2016 (Entwurf) 2.3 Ziffer 08 (Beeintrachtigungsverbot)

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funkti-
onsfahigkeit der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie
die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung diirfen durch neue Einzel-
handelsgroRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

LROP 2016 (Entwurf) 2.3 Ziffer 10 (Ausnahmeregel)

Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 sind neue Ein-
zelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente auf mind. 90 von Hundert der
Verkaufsflache periodische Sortimente sind, auch zuldssig, wenn

sie an Standorten errichtet werden, die im Regionalen Raumordnungspro-
gramm als Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversor-
gung festgelegt sind,

sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08 (Beein-
trachtigungsverbot) entsprechen,

sie im rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder mit
Wohnbebauung liegen und

ihr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne des
Satzes 4 nicht uberschreitet.

Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung diirfen
die Funktion und Leistungsfahigkeit der zentralen Orte nicht beeintrachtigen
und sind im Benehmen mit der jeweiligen Gemeinde- oder Samtgemeinde
festzulegen. Sie sollen in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs
eingebunden sein. Das Regionale Raumordnungsprogramm muss fiir jeden
dieser Standorte einen zu versorgenden Bereich festlegen.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Leer aus dem Jahre
2006 heildt es im Punkt 1.6.03 erganzend:

Bei der Ansiedlung neuer groRflachiger Einzelhandelsvorhaben sind die Verein-
barungen der regionalen Kooperation zur Einzelhandelsentwicklung, wie sie im
Rahmen der Strukturkonferenz abgestimmt wurden, zu beachten. Weiterhin fin-
den die Bestimmungen des LROP Anwendung.

Einzelhandelskonzept
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In Bezug auf die Ansiedlung neuer groRRflachiger Einzelhandelsvorhaben sind alle
Gemeinden des Landkreises Leer, ausgenommen die Gemeinden Rhauderfehn und
Ostrhauderfehn, den Vereinbarungen der regionalen Kooperation zur Einzelhan-
delsentwicklung, wie sie im Rahmen der Strukturkonferenz abgestimmt wurden,
beigetreten. Unabhangig von dieser freiwilligen Vereinbarung sind entsprechend
dem geltenden Raumordnungsrecht wie bisher raumordnerische Beurteilungen
geplanter grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben durchzufiihren und die Vereinbar-
keit mit ausgeglichenen Versorgungsstrukturen zu priifen.

Bei der Ermittlung der Kaufkraft in den Rheiderlandgemeinden, inshesondere der
Gemeinde Bunde, sind Kaufkraftzufliisse aus den benachbarten Niederlanden zu
beriicksichtigen.

Einzelhandelsvorhaben sind im Rahmen des Verfahrens zur interkommunalen
Abstimmung grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben in der Region Ost-Friesland
zusatzlich einem fiinfstufigen Priifschema zu unterziehen. Das regionale Einzel-
handelskonzept stellt dabei v.a. auf die o0.g. landes- und regionalplanerischen
Aspekte (v.a. raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot und Integrationsgebot)
ab, um eine interkommunal ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern.

Dariiber hinaus sind fiir Grundzentren Vorgaben fiir typische Angebotsformen zu
beachten. Der grundzentrale Versorgungsauftrag umfasst in der Warengruppe
J1aglicher Bedarf” folgende grundzentrumstypische Angebotsformen: u.a. klein-
flachiger Lebensmitteleinzelhandel, Getrankemarkt, Discountmarkt, Supermarkt,
kleiner Verbrauchermarkt (bis 3.000 gqm), Drogeriemarkt und Apotheke.

Durch das regionale Einzelhandelskonzept sollen v.a. interkommunal bedeutsame
Fehlentwicklungen des Einzelhandels vermieden werden und die Transparenz und
Kommunikation bei grenziiberschreitenden Einzelhandelsvorhaben erreicht wer-
den.

Einzelhandelskonzept
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3 Nachfragesituation in der Stadt Weener (Ems)

3.1  Marktgebiet der Stadt Weener (Ems)

Das Marktgebiet einer Stadt bzw. einer Gemeinde bezeichnet den rdaumlichen
Bereich, den die Summe aller Einzelhandelsbhetriebe einer Stadt resp. Gemeinde
insgesamt anzusprechen vermag.

Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der Zeit-Distanz-Methode und
den Ergebnissen der durchgefiihrten Befragungen. Daneben wurden die spezifi-
sche Wettbewerbssituation im Raum und deren Verdanderungen in den letzten
Jahren sowie die infrastrukturellen und topografischen Verhdltnisse beriicksich-
tigt. Eine teilweise Uberschneidung/Uberlappung mit den Marktgebieten be-

nachbarter zentraler Orte ist dabei immer gegeben.
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Abbildung 4: Marktgebiet des Weeneraner Einzelhandels
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In dem Marktgebiet des Einzelhandels, das ausschlieBlich das Stadtgebiet Wee-
ners umfasst, leben derzeit rd. 15.500 Personen. Auf Basis der o.g. Bevolke-
rungsprognosen ist von einem leichten Anstieg des Einwohnerpotenzials bis
2025 auf rd. 15.700 Einwohner auszugehen.

Marktgebiet des Einzelhandels in Weener

Bereich 2016 2025
Weener 15.510 15.690
Potenzialresene (20 %) 3.200 3.200
Gesamt 18.710 18.890

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 5: Marktgebiet des Einzelhandels

Dariiber hinaus gehen Dr. Lademann & Partner auf Basis der Haushalts-, Kunden-
und Handlerbefragung, Analogieschliisse aus vergleichbaren Projekten von einer
Potenzialreserve von insgesamt 20 % bezogen auf das vorhandene Gesamtnach-
fragepotenzial aus. Dies entspricht einem Einwohnerdquivalent von rd. 3.200
Personen.

Die Potenzialreserve wird vor allem aus der Nachfrage der Bewohner aus den
Nachbarorten gespeist. Das Kundenpotenzial wird im Jahr 2025 somit insgesamt

etwa 18.900 Personen umfassen.

3.2 Nachfragepotenzial der Stadt Weener (Ems)

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des
Pro-Kopf-Ausgabesatzes errechnet sich fiir 2016 ein einzelhandelsrelevantes
Nachfragepotenzial® iiber alle Sortimente® innerhalb des Marktgebiets von

rd. 90 Mio. €.

* EinschlieRlich der Potenzialreserve. Vgl. Glossar im Anhang

“ Die Sortimente werden nach nahversorgungsrelevanten (v.a. Lebensmittel), zentrenrelevanten

(Sortimente, die fiir die Zentren von Bedeutung sind) und nicht-zentrenrelevanten (Sortimente,
die aufgrund ihrer Spezifikationen nicht auf die Zentren zu verweisen sind) Branchen geglie-
dert. Eine Sortimentsaufschliisselung des Regionalen Einzelhandelskonzepts ist dem Anhang zu
entnehmen.
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Dabei handelt es sich um das Volumen, dass die Bewohner aus dem Marktgebiet
jahrlich im Einzelhandel ausgeben - in der Stadt selbst und/oder an anderen
Standorten/Einkaufskanalen.

m Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Das Nachfragepotenzial in Weener wird bis zum Jahr 2025 auf rd.
91 Mio. € steigen.

Einzelhandelrelevantes Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt
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Abbildung 5: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt

Unter Beriicksichtigung der leicht steigenden Bevdlkerungszahl in Weener ergibt
sich fiir das Marktgebiet der Stadt einschlielich der auch prospektiv stabilen
Potenzialreserve fiir den Prognosehorizont 2025 ein einzelhandelsrelevantes
Nachfragepotenzial tiber alle Sortimente von

knapp 91 Mio. €.

Im Marktgebiet der Stadt Weener lebten im Jahr 2016 rd. 15.500 Personen. Dazu
kommt noch eine Potenzialreserve von rd. 20 %, die u.a. durch die Bewohner der
Nachbarorte induziert wird. Perspektivisch ist mit einem leichten Einwohner-
wachstum und damit verbundenen steigenden Nachfragepotenzialen zu rechnen.
Dieses wird bis zum Jahre 2025 um ca. 0,8 Mio. €. auf rd. 91 Mio. € (inkl. stabi-
ler Potenzialreserve) steigen.
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3.3 Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung

Im Juli 2016 wurde in Weener (Ems) eine telefonische Haushaltsbefragung mit
einer Stichprobe von 300 Haushalten durchgefiihrt. Diese reprasentative Befra-
gung liefert u.a. wichtige Hinweise

m zur Einkaufsorientierung der Verbraucher,
m zu den Verdnderungen der Einkaufsorientierungen,

m zur Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort Weener sowie zu Verbesserungs-
moglichkeiten.

3.3.1 Einkaufsorientierung der Verbraucher im Raum

Anhand der Frage nach den Haupteinkaufsorten ausgewdhlter nahversorgungs-,
iiberwiegend zentren- und nicht-zentrenrelevanter Branchen lassen sich wichtige
Anhaltspunkte fiir die spatere Nachfragestromanalyse gewinnen.

E Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Die Befragten zeigen bei Lebensmitteln und Drogeriewaren eine
hohe Orientierung auf den eigenen Einzelhandel. In den Ubrigen
Sortimenten sind deutliche Nachfrageabflliisse zu erkennen. Die
Top-Einkaufsalternative ist Leer.

Einkaufsorientierung der Befragten im Stadtgebiet in %

Lebensmittel

Drogeriewaren
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren
Sport/Spiel/Hobby

Elektrogeréte/Hifi/Computer/CDs

Bau-, Garten- u. Heimwerkerbedarf

0% 20% 40% 60% 80% 100%

®\Weener (Ems) B Sonstige Orte/Nicht-stationarer EH

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Telefonische Haushaltsbefragung 2016, n=300 (Werte gerundet)
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Abbildung 6: Einkaufsorientierung der Weeneraner Bevélkerung
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Die Orientierung der Verbraucher aus dem Stadtgebiet Weener stellt sich, nach
Branchen differenziert, unterschiedlich dar:

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente zeigt sich mit rd. 81 %
im Sortiment Lebensmittel eine hohe Einkaufsorientierung auf die Stadt
Weener (Ems), gleichwohl diese noch ausbaufdhig ist. Eine wichtige Ein-
kaufsalternative in diesem Segment stellt hauptsdachlich das Mittelzentrum
Leer (rd. 62 %) dar. Eine besonders hohe Anziehungskraft in Weener {ibt der
Combi-Verbrauchermarkt aus.

Im Segment Drogeriewaren werden rd. 86 % der Einkdaufe innerhalb der Stadt
Weener (Ems) getdtigt. In diesem Sortiment liegt somit die hochste Ein-
kaufsorientierung auf Weener vor. Derzeit wird der Bedarf insbesondere durch
einen Rossmann-Drogeriemarkt in der Kernstadt von Weener gedeckt. Das
Nebensortiment der Lebensmittelmarkte (v.a. Combi und Edeka) spielt eben-
falls eine Rolle. Die wichtigste Einkaufsalternative stellt hier die Stadt Leer
(rd. 58 %) mit den Verbrauchermarkten bzw. SB-Warenhdusern Multi und Fa-
mila dar.

Innerhalb des Stadtgebiets ist zu konstatieren, dass die im Siiden gelegenen
Ortsteile (Halte, Vellage, Diele, Dielerheide, Stapelmoor, Stapelmoorerheide)
starker auf das Angebot in Papenburg orientiert sind. Demgegeniiber liegt in
den iibrigen Ortsteilen im Stadtgebiet (v.a. Weener, Mohlenwarf) eine starke-
re Einkaufsorientierung gen Leer vor. Zudem ldsst sich feststellen, dass die
Nachfragebindung innerhalb des Stadtgebiets mit der Entfernung zur Kern-
stadt von Weener sinkt. Die grofRten Nachfrageabfliisse liegen in Vellage vor,
wadhrend in der Kernstadt Weener und in Holthusen die Nachfragebindung in-
nerhalb des Stadtgebiets tiberdurchschnittlich ist.

Die Einkaufsorientierung auf Weener in den zentrenrelevanten Sortiments-
gruppen ist mit Anteilen von rd. 14 bis rd. 34 % deutlich geringer. Stattdes-
sen nehmen auch hier die Mittelzentren Leer und Papenburg eine wichtige
Position als Konkurrenzstandort ein. Zusdtzlich ist vor allem der Internet-
und Katalogversand fiir die Einkaufsorientierung der Weeneraner eine attrak-
tive Alternative zum stationdren Einzelhandel (bis zu 19 % der Nennungen).

Im nicht-zentrenrelevanten Bedarf werden im Segment Bau- und Gartenbe-
darf rd. 67 % der Einkdaufe in Weener getdtigt. In diesem Bedarf liegt die
hochste Einkaufsorientierung auf die Stadt Weener (Ems) nach den nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten vor. Hierbei spielt das Angebot im Umland -
insbesondere in Leer - eine Rolle.
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Das Einzelhandelsangebot der Stadt Weener (Ems) fungiert funktionsgerecht im
nahversorgungsrelevanten Bedarf als Haupteinkaufsort der Weeneraner Bevolke-
rung. Entwicklungspotenziale sind vor allem in den zentrenrelevanten Sortimen-
ten zu sehen, wenngleich gewisse Nachfrageabfliisse in die Mittel- und Oberzen-
tren sowie in den nicht-stationdren Handel ,hinzunehmen” sind.

3.3.2 Veranderung der Einkaufsorientierungen

Die Verbraucher wurden im Rahmen der Haushaltsbefragung auch nach der Ver-
anderung ihrer Einkaufsorientierungen in den letzten drei Jahren befragt. Hier-
bei wurde die Verdanderung der Einkaufshaufigkeit abgefragt, um konjunkturell
bzw. durch Kaufzuriickhaltung bedingte Ausgabenriickginge mdglichst auszu-
blenden.

Die Ergebnisse der Befragung zeigen Verschiebungen der Einkauforientierung zu
Lasten des Standorts Weener, die auf einen Attraktivitdtsverlust’ der Stadt Wee-
ner (Ems) im Zuge des sich verscharfenden Wettbewerbs mit den Nachbarkom-
munen und den nicht-stationdren Handel deuten. Aus den Ergebnissen ldsst sich
ein Handlungsbedarf zur Attraktivitatssteigerung des Einzelhandels in der Stadt
Weener (Ems) ableiten.

Als Ergebnis der Befragung ist festzuhalten, dass nach Aussage der Befragten
aus Weener am Einzelhandelsstandort Weener in allen Segmenten weniger oft
eingekauft wird. Die Saldierung der Zunahmen (,kaufe ofter in Weener ein”) und
Abnahmen (,kaufe weniger oft in Weener ein”) zeigt Riickgange von bis zu rd.
17 % in den zentrenrelevanten Sortimenten auf. Es sind vor allem die Konkur-
renzstandorte Leer und Papenburg sowie zum Teil nicht-stationdre Handelsfor-
men, die aufgrund des vielfaltigen Angebots resp. Einkaufserlebnisses, fiir den
deutlichen Bedeutungsverlust Weeners sorgen. Die anndhernd stabile Einkaufs-
orientierung im Sortiment Lebensmittel spiegelt die Zufriedenheit der Einwohner
wider.

® ErfahrungsgemiR geben die Konsumenten bei der Frage nach der Entwicklung der Einkaufshiu-
figkeit allerdings eher eine negativere Tendenz an, als sie der Realitdt entspricht. Riickgangs-
quoten bis zu 10 % sind daher nicht als GibermdRig hoch einzuschatzen. Zudem ldsst sich aus
der Frage nicht ermitteln, ob mit Abnahme der Einkaufshaufigkeit die Hohe des Durchschnitt-
bons steigt.
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m Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Die Befragten aus Weener haben sich mit Ausnahme der
Segmente Lebensmittel und Drogeriewaren tendenziell vom
Einzelhandelsstandort Weener wegorientiert.

Veranderung der Einkaufsorientierung der Befragten im Stadtgebiet in
den letzten 3 Jahren in %
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Quelle: Dr. Lademann & Partner

Telefonische Haushaltsbefragung 2016, n=300 (Werte gerundet)
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Abbildung 7: Verdnderung der Einkaufsorientierung der Weeneraner Bevilkerung

In der jlingeren Vergangenheit hat sich ein brancheniibergreifender Riickgang
der Verbraucherorientierung auf Weener eingestellt. Mit zunehmendem inter-
kommunalen Wettbewerb bzw. zunehmender Bedeutung des Online-Handels hat
das Grundzentrum in der Wahrnehmung der Verbraucher als Einzelhandelsstand-
ort an Bedeutung verloren. Diese Riickgdnge betreffen den zentrenrelevanten
Bedarfshereich.
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3.3.3 Einkaufszufriedenheit in der Stadt Weener (Ems)

Des Weiteren wurden die Verbraucher im Rahmen der Haushaltsbhefragung - un-
gestiitzt - konkret zu den Starken und Schwachen Weeners als Einkaufsstandort
befragt.

Die wesentlichen Stdrken bei der Bewertung der Stadt Weener als Einkaufsstand-
ort liegen in der zentralen Lage der Einzelhandelsangebote (23 %) sowie in der
Erreichbarkeit (22 %).

Die groRte Schwadche hingegen wird eindeutig im Einzelhandelsangebot der
Stadt gesehen. Demnach findet rund die Halfte der Befragten, dass das Angebot
in Weener insgesamt zu gering ist. Des Weiteren wurden von fast jedem Dritten
explizit Bekleidungsgeschafte als fehlend genannt.

Die Nennungen {iber alle Befragten zeigen folgendes Bild:

m Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Starken und Schwéachen
des Einzelhandelsstandorts Weener (Ems)

Lage/Verkehr 51 % Angebot 49 %
+ Alles zentral zusammengelegen (23 %) - Zu geringes Bekleidungsangebot (30 %)

+ Gute Erreichbarkeit, nahe gelegen (22 %) - Zu wenig Auswahl generell (15 %)

+ Gute Parkmdglichkeiten (6 %) - Zu wenig Auswahl in sonstigen Branchen (4 %)
Angehot 26.%  LagelVerkehr 19.%

+ L ittel 12 % . . .
Grofes Lebensmittelangebot ( %) - Unzureichende Parkmdglichkeiten (10 %)

+ GroRe Al hl (6 % ) . ’
rofse Auswanl (6 %) - Geschéfte liegen zu weit auseinander (5 %)

+ Geschafte aus bestimmten Branchen

vorhanden; Facheinzelhandel (6 %) - Unginstige Verkehrsfihrung (4 %)

+ Sonstiges (10 %)

+ GroRes Drogeriewarenangebot (2 %) Sonstige Nennungen 32.%
Sonstige Nennungen 23 % - Zuviele Leersténde (8 %) §
+ Kundenorientiertes Personal (10 %) - Unbelebtes, unattraktives Stadtzentrum (5 %) §
+ Ansprechende Einkaufsatmosphare (3 %) - Sonstiges (19 %) 3
o
1

Telefonische Haushaltsbefragung 2016, n=300 (217/197; Mehrfachantworten méglich)
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Abbildung 8: Stdrken und Schwidchen des Einzelhandelsstandorts Weener
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Zur Verbesserung des Einzelhandelsstandorts Weener sind in der Haushaltsbefra-
gung zudem die Anregungen und Wiinsche der Verbraucher erfragt worden (un-
gestiitzt), die aus Sicht der Verbraucher die entscheidenden Faktoren fiir den
Erfolg oder Misserfolg des Einzelhandelsstandorts darstellen.

Die Vorschldge der Befragten zur Attraktivitatssteigerung des Einzelhandels-
standorts Weener beziehen sich in der Mehrheit der Nennungen auf den quanti-
tativen Ausbau des Einzelhandelsangebots in der Stadt. Dies bringt die Notwen-
digkeit zur Optimierung der ortlichen Einzelhandelssituation zum Ausdruck. Die
Bevolkerung wiinscht sich mehr Geschafte bzw. eine grofRere Auswahl. Rd. 41 %
der Befragten wiinschen sich explizit ein vielseitigeres Bekleidungsangebot. Wei-
tere Nennungen beziehen sich ebenfalls auf konkrete Sortimentswiinsche und
den quantitativen Ausbau der Geschaftszahl dieser oder aber auch auf den all-
gemeinen Wunsch nach mehr Geschaften. Die Verbesserungsvorschlige greifen
die wahrgenommenen Schwachen somit weitgehend auf.

E Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Vorschlage der Befragten zur Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsstandorts Weener (Ems)

Nennungen Anteil

m Mehr Auswahl & Geschafte 80.%

41 %
10.%
8%
7%
1%

1%
11 %

6.%
5%
8 %

5.%
3.%

@
@
]
)
@
P
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Quelle: Dr. Lademann & Partner

Telefonische Haushaltsbefragung 2016, n=300 (202; Mehrfachantworten moglich)
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Abbildung 9: MaRnahmenvorschlédge zur Starkung des Einzelhandelsstandorts Weener
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Der zunehmende Druck auf den Einzelhandel in der Stadt Weener (Ems) spiegelt
sich in der nicht ausreichenden Angebotsbreite und -tiefe wider. Der groRte
Anteil der befragten Einwohner sieht den quantitativen Ausbau und die Ausdiffe-
renzierung des Einzelhandelsangebots als geeignete Mallnahme, die Stadt at-
traktiver zu machen (v.a. Bekleidungsangebote). Als grofte Wettbewerber im
interkommunalen Wettbewerb mit der Stadt Weener gelten die Mittelzentren Leer
und Papenburg.

3.4  Ergebnisse der Kunden-/Passantenbefragung

Zur Erganzung der telefonischen Haushaltsbefragung wurde dariiber hinaus im
Juli 2016 eine Befragung der Passanten mit einer Stichprobe von 250 Personen
vor Ort durchgefiihrt. Um das unterschiedliche Einkaufsverhalten zu erfassen,
wurde an vier Standorten befragt:

in der Weeneraner Kernstadt (vor Combi, Edeka/Aldi sowie Innenstadt)
Mohlenwarf (vor dem NP-Markt).

Um einen mdglichst groen Bereich der Innenstadt abzudecken, wurde dort an
den Standorten WesterstralRe (vor dem Eiscafé sowie vor NKD), Norderstral3e (vor
dem Spielwarenfachgeschdft) und in der Neuen StraRBe (vor der Buchhandlung
Klinkenborg) befragt.

Diese Befragung liefert u.a. wichtige Hinweise

zur Herkunft, zum Aufenthaltsanlass und zum Einkaufsverhalten der Passan-
ten und

zur Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort Weener sowie zu Verbesserungs-
moglichkeiten.

Einzelhandelskonzept
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3.4.1 Aufenthaltsanlass und Einkaufsverhalten

Bei der Frage nach dem Aufenthaltsanlass der befragten Passanten wurde deut-
lich, dass die Stadt Weener (Ems) in erster Linie als Einkaufsstandort fungiert.
Mehr als 80 % der Befragten gaben ,Einkaufen” als Aufenthaltsgrund an.

m Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Die Befragten nutzen Gberwiegend das Einkaufsangebot der
Stadt Weener (Ems).

Aufenthaltsgrund Insgesamt  Innenstadt Combi Edeka/Aldi NP, Méhlenwarf

Einkaufen 73% 87% 73% 98%

Einkauf generell 41% 32% 50% 33% 49%

Lebensmittel 24% 0% 20% 29% 39%

diverse / andere

: 17% 42% 17% 10% 10%
Sortimente

Postgeschafte tatigen 7% 0% 0% 20% 0%

Gastronomiebesuch 5% 20% 5% 0% 0%

3% 5% 2% 5% 0%

n=250 n=40 n=80 n=80 n=50
Passantenbefragung 2016, n=250 (Werte gerundet, Mehrfachantworten moglich)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Bummeln

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Abbildung 10: Aufenthaltsanlass nach Befragungsstandort

Differenziert nach Standortlagen wird die starkere Multifunktionalitat der Innen-
stadt und des Standorts Edeka/Aldi deutlich. Die Standortlagen Combi und
NP/Mdohlenwarf hingegen fungieren fast ausschlieBlich als Einkaufsstandorte.

Bei der Frage nach den Alternativeinkaufsorten wurden inshesondere die Nach-
barkommunen Leer, Papenburg und Bunde genannt. Wahrend die Passanten an
den Befragungsstandorten in der Kernstadt Weeners insbesondere Leer und Pa-
penburg nannten, ist eine Ausrichtung des Ortsteils Mohlenwarf eindeutig auf
das westlich angrenzende Bunde festzustellen.

Des Weiteren wurde bei der Passantenbefragung nach dem Einkaufsverhalten am
Tag der Befragung beziiglich der Sortimentsbereiche gefragt. Beim Einkaufsver-
halten lasst sich feststellen, dass die Kunden in Weener stark auf den periodi-
schen Bedarf fokussiert sind und zentrenrelevante Sortimente weniger stark

Einzelhandelskonzept
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nachfragen. Mehr als drei Viertel der Kunden gaben an, nahversorgungsrelevante
Sortimente zu kaufen.

Dabei zeigt sich nach Sortimenten folgendes Bild:

m Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Die befragten Passanten tatigen in Weener Einkaufe v.a. in den
Segmenten Nahrungs- und Genussmittel.

Einkaufsorientierung der Befragten (Anzahl Nennungen in %)

® Nahrungs- und Genussmittel

B Gesundheits- und Korperpflege

® Zeitungen, Zeitschriften

® Bekleidung

® Biicher, Schreibwaren

® Spielwaren, Hobbybedarf

B Baby-/ Kinderartikel
Gartenbedarf, Blumen

= Tierbedarf

® Sonstiges

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Passantenbefragung, n=250 (286 Nennungen, Mehrfachnennungen mdglich)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 11: Am Tag der Passantenbefragung in Weener gekaufte Sortimente

3.4.2 FEinkaufszufriedenheit mit dem Einkaufstandort Weener

Ein zentrales Ergebnis der Befragung ist eine Ermittlung der Starken und Schwa-
chen des Einzelhandelsstandorts Weener aus Sicht der Passanten. Bei der Frage
nach den Starken Weeners als Einkaufsstandort lasst sich mit rd. 32 % das um-
fangreiche Warenangebot sowie mit rd. 21 % der Befragten die zentrale Lage
und die kurzen Wege hervorheben. Des Weiteren wird der freundliche Service in
den Geschaften (rd. 20 %) als Starke Weeners gesehen.

Die Angebotsvielfalt wird allerdings nicht nur als groRte Starke, sondern eben-
falls als groRte Schwdche der Stadt gesehen (rd. 46 % der Befragten). Zusatzlich
bemangeln rd. 8 % explizit ein zu geringes Bekleidungsangebot. Es muss aller-
dings darauf hingewiesen werden, dass eine deutlich geringere Anzahl von Pas-
santen iiberhaupt Schwachen aufzahlen konnte.

Einzelhandelskonzept
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m Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Starken und Schwéachen
des Einzelhandelsstandorts Weener

Lage/Verkehr 34 % Angebot 46 %
+ Kurze Wege, zentrale Lage (21 %) - Eingeschrankte Auswahl (28 %)

+ Gute Erreichbarkeit (9 %) - Zu wenig inhabergefiihrte Geschéafte (9 %)

+ Gute Parkmdglichkeiten (4 %) - Zu geringes Bekleidungsangebot (8 %)
Angebot 32 % Lage/Verkehr 9 %

- Unzureichende Parkmdglichkeiten (5 %
+ GroRe Auswahl (24 %) 9 (5%)

- Geschéfte liegen zu weit auseinander (4 %
+ Grol3es Lebensmittelangebot (8 %) 9 (4 %)

Sonstige Nennungen 44 %

Sonstige Nennungen 34 %

- Kein kundenorientiertes Personal (12 %
+ Freundlicher Service in den Geschaften (20 %) ( )

- Zuviele Leersténde (11 %
+ Glnstige Preise (6 %) ( )

+ Gute Qualitat der Waren (4 %) - Keine ansprechende Einkaufsatmosphare (9%)
B 1 0,
- RS Sonstiges (12 %)

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Passantenbefragung 2016, n=250 (210/159; Mehrfachantworten moglich)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 12: Stdrken und Schwachen des Einzelhandelsstandorts Weener aus Sicht der Passanten

Zur Attraktivitdtssteigerung des Einzelhandelsstandorts wurden die Passanten
ebenfalls nach ihren Anregungen und Wiinschen gefragt. Der am haufigsten ge-
nannte Verbesserungsvorschlag war der Wunsch nach einem groReren Beklei-
dungsangebot (rd. 37 %). Auch die Ansiedlung von Schuhgeschaften (rd. 7 %),
sowie weiterer inshesondere zentrenrelevanter Sortimente werden gewiinscht
(rd. 11 %). Dariiber hinaus wird sich ein umfangreicheres Nahversorgungsange-
bot (rd. 8 %) sowie ein besseres gastronomisches Angebot sowie Geschafte zum
Bummeln und Stobern gewiinscht (jeweils rd. 4 %).
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m Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Vorschlage der Befragten zur Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsstandorts Weener

Nennungen Anteil

B GrofRReres Angebot.in. den Sortimenten Bekleidung /. Schuhe / Lederwaren 44 %

davon Bekleidung 37.%
davon Schuhe 7%
B Umfangreicheres Angebot an zentrenrelevanten Sortimenten 11 %
davon Dekorations-/Geschenkartikel 5%

4 %
2%

B GroReres Angebot an Haus- & Heimtextilien. / Mobeln 11 %
B GroReres Angebot an Elektronikartikeln 9%
B Umfangreicheres Nahversorgungsangehot 8% %
]
m Umfangareicheres gastronomisches Angebot 4% §
B Kleine Geschafte zum. Stébern 4% §
m \Weitere Nennungen 9% %

Passantenbefragung 2016, n=250 (Mehrfachantworten méglich)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 13: Verbesserungsvorschldge aus Sicht der Passanten

Die befragten Passanten kaufen wahrend ihres Aufenthalts v.a. Nahrungs- und
Genussmittel ein. Wesentliche Wettbewerbsstandorte sind Leer und Papenburg.
Als wichtigste Starken werden v.a. die Erreichbarkeit und zentrale Lage sowie
das vielseitige Angebot gesehen, was grundsatzlich als zufriedenstellend bewer-
tet wird. Gleichwohl sehen die Befragten einen Ausbau des Angebots als wichti-
ge MaRRnahme zur Attraktivitdtssteigerung Weeners.
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4 Angebotssituation des Einzelhandels in der

Stadt Weener (Ems)

4.1  Verkaufsflachenentwicklung

Im August 2016 verfiigte die Stadt Weener (Ems) in 84 Ladengeschdften (ber
eine aktiv betriebene’ einzelhandelsrelevante Verkaufsfliche von insgesamt

rd. 22.300 gm.

Einwohner

1991-2011

2012-2016

+0,5%p.a.

+0,0%p.a.

VKF in gm

25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

m Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Wahrend die Anzahl der Betriebe ricklaufig ist, hat die Summe
der Verkaufsflache deutlich zugelegt.

0.7% P.a,
102

13.100

1991
VKF in gm

84

+3% p.a. 22.300

2016
-l-Anzahl der Betriebe

140

120

100

80

60

40

20

Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Weener (Ems) 1991-2016

agaIag-HI lyezuy

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Abbildung 14: Entwicklung des Einzelhandels in Weener seit 1991

Im zeitlichen Vergleich zur Situation von 1991’ zeigt sich eine Abnahme der
Anzahl der Ladenlokale von rd. -1 % p.a. bei gleichzeitig erfolgter Ausweitung
der Verkaufsflaichen um +3 % p.a. Diese Entwicklung ist auf den Strukturwandel

® Ohne Leerstinde und ohne gesicherte Planvorhaben.

" Vgl. Situationsanalyse und Zukunftsperspektiven fiir den Einzelhandel in Weener 1991, Prisma
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im Einzelhandel (Trend zu groRerflichigen Ladenlokalen, z.T. zu Lasten von
Kleinflachen) zuriickzufiihren.

4.2 Branchenstruktur

Die Differenzierung nach Branchengruppen ergibt, dass der Sortimentsschwer-
punkt auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (rd. 7.100 gm) und den Bau-
und Gartenbedarf (rd. 6.500 gm) entfallt. Umgekehrt verfiigt das Grundzentrum
iiber einen iiberschaubaren Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten. Insgesamt
gesehen weist der Weeneraner Einzelhandel damit eine unausgeglichene Bran-
chenstruktur auf, die einem durchschnittlichen - in Teilen auch unterdurch-
schnittlichen - Grundzentrum entspricht.

Die Unterteilung nach einzelnen Sortimentsbereichen zeigt dabei folgendes Bild:

B Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Weener
(rd. 22.300 gm VKF)

i.d.R. nahver-

[
Periodischer Bedarf sorgungsrelevant

= Bekleidung/Schuhe

u Elektro/Foto

) i.d.R. zentren-
B Sport/Spiel
relevant
B Hausrat/Wohnaccessoires
B Sonstige Hartwaren
= Mobel/Teppiche, Heimtextilien
1.190 i.d.R. nicht-

520

1.280 1.130

Bau- und Gartenbedarf zentrenrelevant

Quelle: Dr. Lademann & Partner
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Abbildung 15: Sortimentsstruktur des Weeneraner Einzelhandels
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m Mit rd. 7.100 gm entfallt rd. ein Drittel der Gesamtverkaufsflaiche auf den
periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf. Der Anteil der Betriebe
liegt bei 48 %.

m Mit rd. 6.100 gm entféllt rd. ein Viertel auf den zentrenrelevanten Bedarf.
Der Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe belduft sich auf rd. 31 %.

m Der nicht-zentrenrelevante Bedarf verfiigt iiber einen Anteil von rd. 41 % an
der Gesamtverkaufsflache (rd. 9.100 gm). Gemessen an der Anzahl der Be-
triebe betrdgt der Anteil bedingt durch die {iberwiegend flachenextensiven
Strukturen lediglich rd. 21 %.

E Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Die Einzelhandelsstruktur von Weener (Ems) wird
funktionsgerecht durch einen breiten Branchenmix gepragt,
wobei der Anteil nicht-zentrenrelevanter Sortimente Uberwiegt.

Branchenstruktur des Einzelhandels in Weener (Ems)
ey IR
et sos, (MRS
e 2

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: Dr. Lademann & Partner

nahversorgungsrelevant mzentrenrelevant mnicht zentrenrelevant
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Abbildung 16: Branchenstruktur des Einzelhandels in Weener
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4.3 Raumstruktur des Einzelhandels

Im Hinblick auf die zentrale Fragestellung des Gutachtens beziiglich der Entwick-
lungsmoglichkeiten des Einzelhandels an verschiedenen Standortlagen wurden
die Daten der Flachenerhebung raumlich differenziert.

Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche zeigt sich folgendes Bild in der Einzel-
handelsstruktur:

m Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Der nahversorgungs- und zentrenrelevante Einzelhandel ist
Uberwiegend in der Kernstadt von Weener verortet, der nicht-
zentrenrelevante Bedarf teilt sich auf die Kernstadt, Mohlenwarf
und die sonstigen Ortsteile auf.

Raumlich-funktionale Struktur des Einzelhandels in Weener (Ems)
relevant 6.025 820 290

zentrenrelevant 4.795 500 800

iebungen und Berechnungen der Dr. Lademann & Partner

nicht
zentrenrelevant SHELD 1.160

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m Kernstadt Weener Mohlenwarf Sonstige Ortsteile

Quelle: Eigene
GmbH. Werte

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 17: Rdumlich-funktionale Struktur des Weeneraner Einzelhandels

Die sortimentsspezifischen Verkaufsflichenanteile verteilen sich auf folgende
Standortlagen:

m Die Kernstadt befindet sich im ostlichen Stadtgebiet von Weener. Der hochs-
te Einzelhandelsbesatz ist entlang der PoststraRe, Westerstralle, Norderstra-
Re, Neue StralRe sowie der Neue FeldstraRe ausgebildet. Der Verkaufsflachen-
anteil der Kernstadt an der Gesamtverkaufsfliche belduft sich auf rd. 68 %
und umfasst Angebote aller Sortimentsbereiche.

m Der Ortsteil Mohlenwarf befindet sich am westlichen Rand des Stadtgebiets
von Weener. Der Einzelhandelsschwerpunkt befindet sich insbesondere an der

Einzelhandelskonzept
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Alten BahnhofstraRe sowie an der Weenerstralle. Der Verkaufsflachenanteil
des Ortsteils belduft sich auf rd. 22 % und umfasst v.a. nicht-
zentrenrelevante Angebote.

Unter den sonstigen Ortsteilen werden die {ibrigen Angebote erfasst. Dabei
handelt es sich v.a. um solitdre Lagen. Der Verkaufsflachenanteil belduft sich
auf rd. 10 % und umfasst v.a. zentren- und nicht-zentrenrelevante Angebote.

4.4 BetriebsgroRenstruktur

Die durchschnittliche BetriebsgroRe in Weener liegt bei rd. 270 gm Verkaufsfla-
che und wird vor allem von den flachenextensiven Anbietern des nicht-
zentrenrelevanten Bedarfs getrieben. Die Kernstadt verfiigt zum einen iber du-
Rerst kleinteilige Strukturen im Innenstadtbereich sowie zum anderen Uber grof3-
flachige Betriebe am Standort Neue Feldstral3e sowie Poststralie.

Nach Standortbereichen ergibt sich dabei folgendes Bild:

BetriebsgroRenstruktur des Einzelhandels in Weener nach Standortbereichen
Verkaufsflache nach Kernstadt Mohlenwarf Sonstige N
Branche Weener Ortsteile
nahwversorgungsrelevant 240 80 60 180
zentrenrelevant 240 130 400 230
nicht-zentrenrelevant 430 730 390 510
Summe 270 260 230 270
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 6: BetriebsgrofRenstruktur des Einzelhandels in Weener nach Standortbereichen

In Weener entfallen insgesamt rd. 48 % der Verkaufsflache
auf 6 groRflachige Betriebe (VKF > 800 gm).

Die grofdten Betriebe fiir den nahversorgungsrelevanten Bedarf sind die Verbrau-
chermarkte Combi und Edeka sowie der Lidl-Lebensmitteldiscounter in der Kern-
stadt Weener.

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten befindet sich mit dem Borchers-
Modehaus der flachengroRte Betrieb in Streulage im Ortsteil Holthuserheide.
Dariiber hinaus ist auf den Tedi-Sonderpostenmarkt sowie die Fachmarkte Takko,
Kik und Schuhpark in der Kernstadt von Weener hinzuweisen.
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Die flachengroRten Betriebe im nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbereich sind der
Baufachmarkt Holz + Bau (Kernstadt Weener), das Einrichtungshaus Mobel Frey
und der Gartenfachmarkt Koenen (beide im Ortsteil Mohlenwarf).

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebot in Weener rd. 22.300 gm. Die
durchschnittliche BetriebsgroRe liegt bei rd. 270 gm Verkaufsflache. Verkaufsfla-
chenseitig liegt der Schwerpunkt der nahversorgungs- und zentrenrelevanten
GroRflachen in der Kernstadt Weener.

4.5 Leerstandssituation

Im August 2016 standen in der Stadt Weener (Ems) 39 Ladengeschafte mit einer
potenziellen Verkaufsflache

von rd. 2.600 gm leer® (mittlere GroRe von ca. 70 gm).

Dies entspricht einer Leerstandsquote’ von rd. 12 % gemessen an der Verkaufs-
flache und gut 32 % gemessen an den Ladenlokalen. Damit ist v.a. gemessen an
der Anzahl an Ladenlokalen von einer hohen Leerstandssituation in Weener aus-
zugehen, die auf einen Handlungsbedarf schlieRen lasst.

Die Leerstande konzentrieren sich dabei insbesondere auf die Kernstadt von
Weener (rd. 78 % der Leerstandsflachen): Diese befinden sich fast ausschlieflich
im tradierten Innenstadtbereich. Sie sind mit Ausnahme einer grélReren leerste-
henden Immobilie im Bereich NorderstralRe/Neue Stralle (rd. 650 gm) sehr klein-
teilig strukturiert.

Im Ortsteil Mohlenwarf konnte eine Leerstandsquote von rd. 9 % ausgemacht
werden. Diese wird insbesondere durch ein leerstehendes ehemaliges Textilkauf-
haus beeinflusst (rd. 250 gm). In den sonstigen Ortsteilen liegt die Leerstands-
quote mit 3 % im marktiiblichen Bereich.

° Diese potenzielle Verkaufsfliche konnte im Rahmen der Bestandserhebung nur grob abgeschitzt
werden, da die Verkaufsraume nicht immer klar einsehbar waren.

? Beriicksichtigt wurden hier simtliche leer stehenden Flichen, die als Einzelhandelsflichen po-
tenziell in Frage kommen, auch wenn sie vormals mdglicherweise durch Dienstleistungsbetriebe
0.d. genutzt worden sind.
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E Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Im Stadtgebiet von Weener wurden 39 leerstehende Betriebe
identifiziert. Die potenzielle Verkaufsflache dieser Ladenlokale
betragt rd. 2.600 gm. Die Leerstandsquote betragt rd.12 %.

Potenzielle Verkaufsflache nach Standortlage in gm

18.000
16.000 2.030
14.000
& 12.000
c
o 10.000
S
S 8.000 15.110
6.000 m
4.000
2.000 GHIED 2
2.250 g
0 =
Kernstadt Mohlenwarf Sonstige g
Weener Ortsteile q
5
u | eerstand Verkaufsflache £
&
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Abbildung 18: Aktive und inaktive Verkaufsflachen nach Standortlagen

Es gilt kiinftig die Leerstandssituation zu beobachten, da diese v.a. in den Zen-
tren sehr stark negativ wahrgenommen werden kdnnen. Der Leerstand innerhalb
der einzelhandelsseitig vorgepragten Lagen in den Zentren ist vorrangig abzu-
bauen und zu fordern. Einzelhandelsseitige Nachnutzungen diirften sich jedoch
in der kleinteilig strukturierten Altstadt von Weener iiberwiegend schwierig ge-
stalten bzw. sind nicht durch die Eigentlimer erwiinscht. Hinzu kommen Nut-
zugserschwernisse durch die vielen denkmalgeschiitzten und stadtbildpragenden
Gebdude. Insbesondere in den Randbereichen (Hafen, Norder-/SiiderstralRe) soll-
ten Bestrebungen einer Umnutzung/Umstrukturierung forciert werden. Hierbei
bedarf es ggf. bauleitplanerischer MaRnahmen (vgl. folgende Kapitel).
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4.6 Umsatzsituation des Einzelhandels

Die Umsdtze des Einzelhandels wurden auf Basis brancheniiblicher und standort-
gewichteter Flachenproduktivitdten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber ge-
schatzt. Demnach belief sich der Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe in der
Stadt Weener (Ems) im abgeschlossenen Geschaftsjahr 2015 auf insgesamt

rd. 55 Mio. €.

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitdt von etwa 2.450 €
pro gm Verkaufsflache und Jahr.

Bei der Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen ergibt sich
folgendes Bild:

E Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Umsatzstruktur des Einzelhandels in Weener
(rd. 55 Mio. €)

= Perjodischer Bedarf

® Bekleidung/Schuhe

u Elektro/Foto

= Sport/Spiel

B Hausrat/Wohnaccessoires

B Sonstige Hartwaren

|

= Mobel/Teppiche, Heimtextilien

Bau- und Gartenbedarf

Quelle: Dr. Lademann & Partner

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 19: Umsatzstruktur des Einzelhandels in Weener

m Rd. 62 % des Umsatzes entfillt auf den nahversorgungsrelevanten Bedarf.
Die durchschnittliche Flachenproduktivitat liegt bei gut 4.800 € je qm Ver-
kaufsflache.

m Auf den zentrenrelevanten Bedarf entfdllt etwa ein Fiinftel des stadtischen
Einzelhandelsumsatzes. Die Flachenleistung betrdgt hier durchschnittlich bei
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etwa 1.900 € je gm Verkaufsflaiche und weist auf eine schwache Performance
sowie auf einen erhdhten Anteil an Fachmarkten hin.

Der Umsatzanteil bei den flachenextensiven nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten liegt bei etwa 16 %. Daraus resultiert eine erwartungsgemald geringe
Flachenproduktivitat von lediglich rd. 1.000 € je gm Verkaufsflache.

Nach Standortlagen betrachtet wird von dem gesamten Umsatzvolumen in der
Weeneraner Kernstadt mit rd. 81 % der mit Abstand hochste Umsatzanteil er-
wirtschaftet (ca. 44 Mio. €). Die Anteile des Umsatzes der Kernstadt entfallen
mit rd. 67 % auf den nahversorgungsrelevanten Bedarf. Lediglich rd. 21 % des
Umsatzes werden durch zentrenrelevante Angebote rekrutiert.

Im Ortsteil Mohlenwarf wird ein mit Abstand geringerer Umsatz erwirtschaftet
(rd. 12 % vom Gesamtumsatz [ca. 7 Mio. €]). Ebenfalls anzufiihren sind an dieser
Stelle die sonstigen Ortsteile mit einem Umsatzanteil von lediglich rd. 6 % des
Gesamtumsatzes (rd. 4 Mio. €).

Umsatzseitig wird der Weeneraner Einzelhandel durch den nahversorgungsrele-
vanten Bedarf dominiert, auf den fast zwei Drittel des Umsatzes entfallt. Der
zentrenrelevante Einzelhandel weist deutliche Angebotsschwdchen auf.
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4.7 Ergebnisse der Handlerbefragung

Zur Erganzung der Angebotsanalyse wurde dariiber hinaus eine telefonische Be-
fragung des ortlichen Einzelhandels (n=20) durchgefiihrt. Hierbei handelt es sich
naturgemdl um subjektive Meinungsbilder zu konkreten Sachverhalten. Gleich-
wohl kommt ihnen als Spiegel der Wahrnehmung der Befragten eine hohe Bedeu-
tung zu. Um einerseits insbesondere die Situation in der Innenstadt zu erfassen,
aber andererseits auch ein breit gestreutes Meinungsbild zu erhalten, wurden
sowohl Handler aus der Innenstadt als auch Handler aus dem {ibrigen Stadtge-
biet befragt.

Ein zentrales Ergebnis dieser Befragung ist eine Ermittlung der Starken und
Schwdchen des Einzelhandels in Weener aus Sicht der Handler:

E Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Starken und Schwéachen
des Einzelhandelsstandorts Weener

+ Viel Laufkundschaft (21 %) - Zuviele Leerstande in der Innenstadt

: (28 %)
+ Viele Stammkunden (21 %)
B - Zu geringes Bekleidungsangebot
+ Néhe zu den Niederlanden (17 %)
(17 %)
+ Ansprechende Einkaufsatmosphéare

- Zu wenige/keine Facheinzelhandels-
(13 %)

Geschéfte (11 %)

+ Kein Konkurrenzdruck (8 %
(&%) - Geschafte mussten renoviert werden

+ Sonstige (21 %) (11 %)

- Sonstige (33 %)

@
o
@
@
@
P
@
i)

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Handlerbefragung 2016, n=20 (Mehrfachantworten méglich)
Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 20: Stdrken und Schwdchen des Einzelhandelsstandorts Weener aus Sicht der Handler

Nach Ansicht der Handler liegen die Starken des Einzelhandelsstandort Weener
in der Laufkundschaft und den Stammkunden (jeweils rd. 21 %), der Nahe zu
den Niederlanden (rd. 17 %), einer ansprechenden Einkaufsatmosphare (13 %)
sowie an dem geringen Konkurrenzdruck (8 %). Die grof3te Schwache wird in der
Anzahl der Leerstande in der Innenstadt (28 %), dem zu geringen Bekleidungs-
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angebot (17 %), der zu geringen Anzahl an Facheinzelhandelsgeschdften (11 %)
und dem Renovierungsbedarf von Geschaften (11 %) gesehen.

Zur Attraktivitdtssteigerung des Einzelhandelsstandorts Weener wurden die
Handler ebenfalls nach ihren Anrequngen und Wiinschen gefragt. Wie schon bei
den Schwachen deutlich wurde, sollten inshesondere weitere Geschafte angesie-
delt und Leerstdnde beseitigt werden (rd. 43 %). Ergdnzend sollte mehr Stadt-
marketing betrieben werden sowie kulturelle Veranstaltungen zur Belebung der
Stadt stattfinden (jeweils rd. 13 %). AuRerdem sollte an der Verbesserung der
Einkaufsatmosphdre gearbeitet werden (rd. 9 %).

m Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Vorschlage der Handler zur Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsstandorts Weener

Nennungen Anteil
B Weitere Geschéfte ansiedeln und Leerstande beseitigen 43 %
m Mehr Stadtmarketing 13%
B Kulturelle Angebote zur Belebung der Stadt 13 %
m Ansprechende Einkaufsatmosphére schaffen 9%
B Sonstige Nennungen 22.%

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Handlerbefragung 2016, n=20 (Mehrfachantworten moglich)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 21: MaRnahmenvorschldge zur Starkung des Einzelhandelsstandorts aus Sicht der Handler
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5 Versorgungslage und Zentralitatsanalyse

5.1  Verkaufsflachendichten in der Stadt Weener (Ems)

Die Verkaufsflachendichte (qm Verkaufsflache/1.000 Einwohner) ist ein Indiz fiir
die quantitative Flachenausstattung einer Stadt bzw. einer Gemeinde. Nach der
nachfolgenden Ubersicht erreicht die Verkaufsflichendichte in der Stadt Weener
(Ems) einen Wert von

rd. 1.440 gm je 1.000 Einwohner.

Flachendichte der Stadt Weener (Ems) im Vergleich

Flachendichte*
Branchen "
Vergleichs-

Weener (Ems) werte**
Taglicher Bedarf 460 450-800
Modischer Bedarf 156 150-400
Sonstige Hartwaren 232 150-400
Elektro/Technik/Foto 34 50-150
Einrichtungsbedarf 138 150-600
Heimwerken/Garten 420 150-600
Summe 1.439 1.000-2.500

Quelle: Eigene Berechnungen.
* in gm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.
** VVergleichswerte aus anderen Grundzentren von Dr. Lademann & Partner

Tabelle 7: Verkaufsflachendichten der Stadt Weener (Ems)

Die durchschnittliche Verkaufsflichendichte liegt in Deutschland bei knapp
1.500 gm. Damit liegt die Flachenausstattung in der Stadt Weener (Ems) rein
rechnerisch in einem durchschnittlichen Bereich.

Sortimentsseitig sticht insbesondere Heimwerken/Garten hervor, in dem eine
vergleichsweise hohe Dichte vorherrscht. Alle {ibrigen Sortimente liegen im un-
teren Bereich der Spannweite bzw. darunter.

Im Vergleich zu anderen von Dr. Lademann & Partner untersuchten Grundzentren
liegt die Flachendichte insgesamt eher im unteren bis durchschnittlichen Be-
reich der Spannbreite. Die zentrenrelevanten Sortimente, wie der modische Be-
darf und Elektro/Technik/Foto, weisen im Grundzentrenvergleich Defizite auf.
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Die Verkaufsflachendichte in der Stadt Weener weist unterdurchschnittliche bis
durchschnittliche Werte auf. Dennoch ist rein quantitativ fiir ein Grundzentrum
bereits bei den nahversorgungs- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ein
umfassendes Angebot vorhanden.

5.2 Nahversorgungssituation in Weener

Eines der zentralen stddtebaulichen Ziele ist die flachendeckende und leistungs-
fahige Versorgung der Bevolkerung mit Giitern des taglichen Bedarfs.

Im Stadtgebiet von Weener sind aktuell insgesamt fiinf strukturprdgende Betrie-
be des nahversorgungsrelevanten Bedarfs (ab ca. 400 gm Verkaufsfliche, ohne
Lebensmittel-Kleinfldchen, Drogerie- und Getrdankemdrkte und Spezialanbieter)
mit einer Verkaufsfliche (ohne Randsortimente) von

rd. 5.600 gm

angesiedelt. Inklusive der Getrankemdrkte sowie der Kleinflachen (Lebensmittel-
handwerk u.a.) liegt die Flachendichte im nahversorgungsrelevanten Bedarf bei

ca. 460 gm Verkaufsflache je Tausend Einwohner und liegt damit knapp unter-
halb des Bundesdurchschnitts von rd. 500 gm je 1.000 Einwohner.

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation bzw. der rdumlichen Verteilung des
Angebots wurden die - aktuell betriebenen - Nahversorgungsbetriebe im Stadt-
gebiet ab einer Verkaufsflache von ca. 400 gm (ohne Getrankefachmarkte) kar-
tiert. Die 700 m-Radien um die jeweiligen Standorte entsprechen dabei durch-
schnittlich etwa 10 Gehminuten. Die innerhalb dieser Radien lebenden Einwoh-
ner finden in einem fuBldufigen Bereich mindestens einen signifikanten Anbie-
ter vor, sodass die Nahversorgung grundsatzlich gegeben ist.

Wie die nachfolgende Karte zeigt konzentrieren sich die strukturpragenden Nah-
versorger auf die Kernstadt von Weener sowie auf den Ortsteil Mohlenwarf, so
dass dort eine wohngebietshezogene Versorgung weitgehend gegeben ist. In den
sonstigen Ortsteilen liegen raumliche Versorgungsliicken vor; die fuRlaufige Ver-
sorgung ist dort nicht durch einen strukturpragenden Betrieb gesichert.

Im Ortsteil Diele ist mit einem Nah & Gut-Markt ein kleinflachiger Lebensmittel-
markt verortet. Diesem Betrieb kommt eine erhohte Bedeutung fiir die fuRlaufige
Versorgung in diesem Ortsteil zu. Bei dem Nahversorgungsbetrieb ist jedoch auf
strukturelle Defizite zu verweisen (unzureichende FlachengroRe, zu geringes
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Stellplatzangebot). Der Betrieb ist zu klein, um ein breites und tiefes Angebot

abdecken zu kénnen.

Nahversorgungssituation in Weener (Ems)
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Abbildung 22: Nahversorgungssituation in Weener

Obgleich eine SchlieRung dieser Versorgungsliicken aus stadtebaulichen und ver-
sorgungsstrukturellen Griinden zu befiirworten ware, sei darauf hingewiesen,
dass das Einwohnerpotenzial in diesen unterversorgten Teilbereichen von Weener
allein nicht ausreicht, um einen Lebensmittelmarkt 6konomisch tragfahig betrei-
ben zu konnen. In diesen Bereichen kommt der OPNV-Anbindung in Richtung
Kernstadt und Mohlenwarf sowie mobilen Verkaufslosungen eine besondere Be-
deutung im Hinblick auf Versorgung zu. Ein potenzieller Lebensmittelmarkt wiir-
de auf das Nachfragepotenzial des gesamten Stadtgebiets angewiesen sein. Es
gilt daher v.a. zu gewdhrleisten, dass eine Anbindung dieser Ortsteile in die
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Kernstadt bzw. Mohlenwarf mit den verschiedenen Verkehrsmitteln gegeben ist.
Alternativ ware auf das Engagement der Biirger hinzuwirken.

Hinsichtlich der Betriebstypen des nahversorgungsrelevanten Angebots ist, ge-
messen an der Anzahl der Betriebe, ein erhdhter Anteil an preisaggressiven Dis-
countern zu erkennen. Im Stadtgebiet von Weener befinden sich drei Lebensmit-
teldiscounter und zwei Verbrauchermdrkte. Damit ist im Vergleich zum bundes-
deutschen Durchschnitt ein zahlenmiRiger Uberhang an discountorientierten
Lebensmittelangeboten zu erkennen (+ 4 %-Punkte). Hierbei ist festzustellen,
dass sich das stark unterdurchschnittliche Kaufkraftniveau der Einwohner (- 18
%) nur untergeordnet im Angebotsniveau zeigt.

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der Anzahl der Betriebe)*

Anteil Weener

Anteil Deutschland

Abweichung in %-Punkte

Vollsortimenter 40% 44% -4%
Discounter 60% 56% 4%
Summe 100% 100% 0%

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der VKF der Betriebe)*

Anteil Weener

Anteil Deutschland

Abweichung in %-Punkte

Vollsortimenter 58% 62% -4%
Discounter 42% 38% 4%
Summe 100% 100% 0%

Quelle: Dr. Lademann & Partner GmbH und EHI Handelsdaten aktuell 2015.
*Ohne Kleinflachen unter 400 gm u. Spezialeinzelhandel.

Tabelle 8: Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH

Ein Vergleich mit iiblichen BetriebsgrofRen verdeutlicht, dass die Verbraucher-
markte Edeka und Combi grundsatzlich iiber eine marktgangige Dimensionierung
verfiigen. Zur qualitativen Erweiterung des Sortimentsspektrums und Sicherstel-
lung der Zukunftsfahigkeit ist jedoch eine moderate Anpassungsmaglichkeit zu
begriilden.

Vor dem Hintergrund, dass Lebensmitteldiscounter mittlerweile Verkaufsflachen
von 800 gm bis 1.200/1.300 gm Verkaufsflache nachfragen, ist in diesen Fallen
die Absicherung der verbrauchernahen Versorgung und Sicherstellung der Zu-
kunftsfahigkeit durch Anpassungsmaglichkeiten positiv zu bewerten.

Der Betriebsformenwandel wird prospektiv zu steigenden Flachenanspriichen
resp. Erweiterungshestreben der Bestandsbetriebe fiihren. Die Weiterentwicklung
des Lebensmitteleinzelhandels sollte daher mit dem Fokus der ,aktiven” Siche-
rung der Bestandsmarkte erfolgen.
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Rein quantitativ verfiigt Weener iiber eine durchschnittliche nahversorgungsrele-
vante Ausstattung, die v.a. auf die Nachfragezufliisse aus den Nachbarorten zu-
riickzufiihren ist. Qualitativ ist ein erhdhter Anteil von Discountern gegeniiber
vollsortimentierten Betriebstypen zu erkennen. Versorgungsliicken bestehen in
den raumlich abgesetzten Ortsteilen mit jeweils nur geringem Einwohnerpotenzi-
al. Diese werden sich perspektivisch nicht schlieflen lassen.

5.3  Zentralitdtsanalyse fiir den Einzelhandel in Weener

Die Einzelhandelszentralitdt (Z) bildet das Verhdltnis des am Ort getdtigten Um-
satzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:

am Ort getatigter Umsatz
Einzelhandelszentralitat (Z) = x 100
am Ort vorhandene Nachfrage

Ist dieser Wert groRer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufliisse aus dem
Umland an. Je groBer der Z-Wert ist, desto stdrker ist die Sogkraft, die vom
zentralen Ort ausgeht. Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier hohere Nachfrage-
abfliisse an das Umland bestehen. U.a. kann man also an der Zentralitdt die Ein-
zelhandelsattraktivitdt eines zentralen Orts im Vergleich zu anderen, konkurrie-
renden Kommunen ablesen.

Auf Basis der Umsatzschdtzung und des vorhandenen Nachfragepotenzials er-
rechnet sich fiir Weener eine einzelhandelsrelevante Zentralitdt von

rd. 76 %.

Der getdtigte Umsatz vor Ort liegt also rd. 24 % unter der am Ort vorhandenen
Nachfrage. Dieser Zentralitatswert zeigt, dass der ortliche Einzelhandel auf Grund
des intensiven interkommunalen Wettbewerbs insbesondere mit den Mittelzen-
tren Leer und Papenburg nicht dazu in der Lage ist, die vor Ort vorhandene
Nachfrage zu halten. Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass Grundzentren natur-
gemadld von Nachfrageabfliissen gekennzeichnet sind (z.B. in Grundzentren feh-
lende Betriebstypen, wie Einrichtungs- und Warenhduser, die i.d.R. in Mittel-
und Oberzentren ansdssig sind), da das Nachfragepotenzial nicht ausreicht um
ein vollumfassendes Angebot bereitzustellen.

Die einzelnen Branchenzentralitdten geben Aufschluss liber die Angebotsstarken
und -schwachen des Einzelhandels der Stadt Weener (Ems) sowie Uiber die bran-
chenspezifische interkommunale Konkurrenzsituation und zeigen dabei folgendes
Bild:
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E Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Die Zentralitaten deuten insbesondere auf Angebotsschwéachen
bei den zentrenrelevanten Sortimenten hin.

Zentralitat (in %)

100
75
84
50 94
76
54 53 S
2 34 38
0
N \ S
z&é & X s e&é e&{\ &€ & e
@ N4 & N4 o @ o 2
& x® & &° «© N 5 2
RY \90 62 W ‘(\ ot £ =
< & <O 0 € o g S
& @ ¢ € = z
s i
6(\96 5 @
& - E
3 =

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 23: Einzelhandelsrelevante Zentralitdten in der Stadt Weener (Ems)

Bezogen auf den nahversorgungsrelevanten/tdaglichen Bedarf weist die Bran-
chenzentralitdt von rd. 94 % auf eine erhohte Nachfragebindung in der Stadt
Weener (Ems) und zugleich auf die Attraktivitdt des Angebots fiir die Bewoh-
ner hin. Nachfrageabfliisse liegen hierbei vor allem in Richtung von SB-
Warenhdusern in dem angrenzenden Mittelzentrum Leer vor.

Der Zentralitatswert der zentrenrelevanten Sortimente liegt mit rd. 53 % auf
einem unterdurchschnittlichen Niveau. Bei allen Sortimenten bestehen Aus-
baupotenziale (z.B. Fachgeschdfte mit Mode, Sport, Elektro).

Auch bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten liegt die einzelhandelssei-
tige Zentralitat mit rd. 64 % auf einem unterdurchschnittlichen Niveau. Hier
bestehen ebenfalls noch Ausbaupotenziale. Nachfragezufliisse sind allerdings
nur bedingt realisierbar und zugleich regionalplanerisch nicht erwiinscht. Als
unterbesetze Angebote sind z.B. Heimtextilen und Wohneinrichtung zu nen-
nen. Dariiber hinaus geht es um die Abrundung bestehender Angebote.
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Per saldo flieRen dem Einzelhandel in Weener rd. 24 % der ortlichen Nachfrage
in das Umland ab. In nahezu allen Sortimenten - insbesondere im zentrenrele-
vanten Bedarf - sind relative Zentralitdtsdefizite zu erkennen.

5.4 Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralitdatswert ist eine Saldo-GroRe aus den Nachfragezufliissen aus dem
Umland und den Nachfrageabfliissen aus der Stadt Weener (Ems) in das Umland.
Mit Hilfe einer Nachfragestromanalyse konnen diese Zu- und Abfliisse quantifi-
ziert werden.

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen
auf der Umsatzschatzung, der Zentralitatsanalyse sowie den Befragungen auf-
baut, liegt die Nachfragebindung in der Stadt Weener (Ems) ber alle Sortimente
bei ca. 61 %, sodass die Abfliisse in den stationdren und nicht-stationdaren Han-
del rd. 28 Mio. € p.a. betragen.

m Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Nachfragestromanalyse

Nachfragepotenzial Weener: Einzelhandelsumsatz Weener:
72 Mio. € 55 Mio. €
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Abbildung 24: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Weener
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Die gesamtstddtische Bindungsquote resultiert aus einer Nachfragebindung von
80 % im periodischen Bedarf, da nahversorgungsrelevante Einkdufe in der Regel
wohnortnah getdtigt werden. Bei den aperiodischen Sortimenten liegt die Nach-
fragebindung - inshesondere aufgrund von Angebotsliicken im zentrenrelevanten
Bedarf - mit rd. 40 % deutlich niedriger.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt etwa 11 Mio. € p.a. gegeniiber. Die-
ser Nachfragezufluss resultiert aus der Potenzialreserve, die primdr durch An-
wohner aus den Siedlungsbereichen direkt aulRerhalb der Stadt Weener (Ems)
sowie sekundar durch sonstige Besucher, Gelegenheitskunden oder Pendlern in-
duziert wird.

Der lokale Einzelhandel kann rd. 61 % der eigenen Nachfrage vor Ort halten.
Dariiber hinaus flieRen rd. 11 Mio. € von auBen zu (Potenzialreserve). Ein mode-
rater Ausbau der Nachfragebindung sollte daher Ziel der kiinftigen Einzelhan-
delsentwicklung sein.
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5.5 SWOT-Analyse zum Einzelhandelsstandort Weener

In die Analyse der Starken, Schwachen, Chancen und Risiken sind neben den
gutachterlichen Einschatzungen auch die Ergebnisse der Arbeitskreissitzungen
und Befragungen eingeflossen.

Die wichtigsten Stdrken des Einzelhandelsstandorts Weener lassen sich wie folgt
charakterisieren:

Uber alles wird Weener der grundzentralen Versorgungsfunktion gerecht: Es
wird insgesamt ein umfassendes Einzelhandelsangebot vorgehalten.

Die Erreichbarkeit der Einzelhandelsangebote ist durch die zentrale Lage und
der Verkehrsanbindung gegeben. Grundsdtzlich ist das Parkplatzangebot als
angemessen zu bewerten.

Der Einzelhandel in der Stadt Weener (Ems) weist eine rdumlich-funktionale
Arbeitsteilung der Standortbereiche auf. Die Innenstadt verfiigt tber eine
hohe Multifunktionalitdt und Versorgungsbedeutung fiir die Weeneraner Ver-
braucher. Der Erganzungsbereich Neue FeldstraRe dient mit den dort ansassi-
gen Filialisten dem Versorgungseinkauf und spricht vermehrt iiberdrtliche
Kunden an.

Teilbereiche der Innenstadt verfiigen (iber ein positives stadtebauliches Er-
scheinungsbild sowie hohe Aufenthaltsqualitdt. Insbesondere die historische
Altstadt und der Hafen sind hervorzuheben. Der stddtebauliche Denkmal-
schutz spielt hierbei eine besondere Rolle.

Die Stadt Weener (Ems) verfiigt durch die Lage in Ostfriesland - zwischen
Ems und Dollart - liber ein gewisses Tourismuspotenzial, von dem insbeson-
dere in den Sommermonaten auch der Einzelhandel profitiert. Durch die Nahe
zu den Niederlanden stellt der Grenzhandel ein weiteres Potenzial fiir die Ge-
werbetreibenden in Weener dar.

Die personliche Beratung und das kundenorientierte Personal in den v.a. in-
habergefiihrten Einzelhandelsbetrieben wird von den Kunden geschatzt.

Angemessene Immobilienpreise sorgen dafiir, dass die Stadt Weener (Ems)
als attraktiver Wohnstandort in der Region angesehen wird.
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Die wesentlichen Schwachen des Einzelhandels in Weener lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

Die soziodkonomischen Rahmenbedingungen des Einzelhandels (v.a. Bevdlke-
rungsprognose, demografischer Wandel, negativer Pendlersaldo, unterdurch-
schnittliches Kaufkraftniveau) wirken sich restriktiv auf das Nachfragepoten-
zial im Stadtgebiet aus.

Es konnten nahezu in allen Sortimenten Angebots- und Zentralitdtsdefizite
im Einzelhandel der Stadt Weener (Ems) ausgemacht werden. Insbesondere
im Bekleidungssegment fehlt es an Angeboten. Auch das Angebot an gastro-
nomischen Betrieben wird als mangelhaft wahrgenommen. AulRerdem gibt es
zu wenige zentrenrelevante Betriebe ab 400 gm VKF in der Altstadt.

Dariiber hinaus ist auf strukturelle Defizite in der Stadt Weener zu verweisen.
Insbesondere die hohe Leerstandsquote im Innenstadtzentrum wird negativ
wahrgenommen. Aber auch zu kleinteilige Strukturen, Nutzungseinschran-
kungen durch denkmalrechtliche Anforderungen sowie der Renovierungsbhe-
darf der Gebaude in der Altstadt sind bedeutsame Aspekte.

Die Nahversorgung ist in den landlich gepragten Ortsteilen nicht flachende-
ckend gegeben.

Die Nahe zu den Mittelzentren Leer und Papenburg sowie der nicht-stationdre
Handel begrenzen nach wie vor die Entwicklungsmdglichkeiten.

Zwar ist ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen Vollversorgern und Discoun-
tern in der Stadt gegeben. Diese verfiigen allerdings nicht alle iiber marktge-
rechte BetriebsgrofRen.

Folgende Chancen erdffnen sich fiir die Einzelhandelsentwicklung in Weener und
sollten gezielt aktiviert und genutzt werden:

In den prdagenden Standortlagen des Einzelhandels sind Potenzialflachen
vorhanden (insbh. im Innenstadtzentrum und dem Erganzungsbereich Neue
FeldstraRe), die sich grundsatzlich fiir die Weiterentwicklung eignen. Durch
eine gezielte Aktivierung von Flachenpotenzialen und standortaddquaten
Nutzungen ist eine Starkung der Standortlagen moglich, sodass diese sich
jeweils zeitgemdld und attraktiv aufstellen sowie Zentralitdtsdefizite abge-
baut werden konnen. Diese Konzentration wirkt einer Zersplitterung entge-
gen.
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Zum Teil liegen deutliche stadtebauliche Missstande (v.a. Leerstande) bzw.
Mindernutzungen im Kernbereich der Innenstadt vor, die Raum fiir neue Im-
pulse bieten kdnnten.

Giinstige Miet- und Kaufpreise von Immobilien sowie eine Umwidmung von
Teilbereichen der Innenstadt zu Wohnraum kann fiir die Stadt Weener (Ems)
eine Chance sein, um neue Einwohner zu gewinnen und fiir diese eine Alter-
native zur Stadt Leer darzustellen.

Die noch steigerbare Tourismusintensitat sowie der Grenzhandel und die dar-
aus resultierenden Kaufkraftzufliisse bieten Entwicklungsspielraume.

Dennoch bestehen auch Risiken, die beriicksichtigt und {iberwunden werden
muissen:

Aufgrund der kleinteiligen Strukturen, der dichten Bebauungen, der man-
gelnden Platzkapazitaten im offentlichen Verkehrsraum, der schlechten Park-
platzsituation sowie der denkmalpflegerischen Erfordernisse in Altstadt fin-
den sich in diesem Bereich i.d.R. keine marktgerechten Standorte fiir gro-
Rerflachige Einzelhandelsangebote. Die im Kernbereich der Innenstadt somit
kurz- bis mittelfristig fehlende Aktivierung von groRziigigen Potenzialflachen
mit Schliisselfunktion hatte dort ein Verharren auf dem Status quo zur Folge.
Es bedarf z.T. einer visiondren Denkweise zur Neuentwicklung von innerstad-
tischen Teilbereichen. Eine Neuaufstellung der Betriebe an den innenstadt-
nahen Versorgungsstandorten entsprechend jeweils aktueller Marktkonzepte
kann zu einer nachhaltigen Absicherung der Funktion als Frequenzbringer
beitragen.

Wie flir den gesamten stationdren Einzelhandel stellt auch fiir die Einzel-
handler in Weener der wachsende Online-Handel kiinftig eine grof3e Heraus-
forderung dar, sofern der bestehende Einzelhandel sich nicht darauf einstellt.

Es besteht die Gefahr, dass Potenziale iliberschdtzt oder an den ,falschen”
Standorten ausgeschopft werden, wodurch ein Verdrangungswettbewerb zu
Lasten des Bestandseinzelhandels eintreten kdnnte. GroRerflachige Ansied-
lungsbegehren sollten daher fundiert (z.B. auf Basis des vorliegenden Einzel-
handelskonzepts und eines stadtebaulichen und raumordnerischen Vertrag-
lichkeitsgutachtens) hinsichtlich der Chancen und Risiken abgewogen wer-
den. Dabei steht die Sicherung der Funktionsfahigkeit des Innenstadtzent-
rums im Fokus.
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6.1

6.1

Fiir
die

Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt
Weener (Ems)

Tragfahigkeitsrahmen fiir die Entwicklung des Einzelhandels
bis 2025

.1 Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung

die weitere Entwicklung der Stadt Weener (Ems) als Einzelhandelsstandort ist
Frage entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in der Stadt ins-

gesamt besitzt.

Die
ter

Bet

grundsatzlichen Hauptantriebskrafte der Einzelhandelsexpansion sind in ers-
Linie
Rahmengebende Wachstumskrafte (Bevélkerungs- und Demografieentwick-

lung, Kaufkraftentwicklung und Betriebstypendynamik, Tourismusentwick-
lung, Grenzhandel);

Defizitfaktoren des Einzelhandelsstandorts (unzureichende Zentralitdtswerte,
Strukturdefizite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche Flachenausstattung
in der Innenstadt und Versorgungsliicken in den Ortsteilen).

rachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situa-

tion der Stadt Weener (Ems) heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungsten-

den

zen ab:

Die Einwohnerzahlen in der Stadt Weener (Ems) werden, der Prognose des
Statistischen Landesamts und des Demografieberichts fiir den Landkreis leer
folgend, perspektivisch leicht steigend sein. Hieraus konnen also leichte Im-
pulse fiir die Einzelhandelsentwicklung erwartet werden. Die demografische
Entwicklung bewirkt zunehmend Veranderungen im Einkaufsverhalten. Es
steigt damit auch die Bedeutung einer wohngebietsorientierten und im mo-
dal split (mit allen Verkehrsmitteln) gut erreichbaren Nahversorgung.

Von der Kaufkraftentwicklung bzw. der Entwicklung der im Bundesvergleich
unterdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werden perspektivisch keine Im-
pulse fiir die Einzelhandelsentwicklung ausgehen. Zudem ist nochmals auf die
steigende Bedeutung des Online-Handels hinzuweisen, der ein stdrkeres Be-
wusstsein in der Handlerschaft erfordert (Beratung/Service).
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Die Betriebstypendynamik ist auch fiir die Stadt Weener (Ems) zu beobach-
ten: so ist davon auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschie-
bungen zu Gunsten der GroRflichen™ Verkaufsflachenpotenziale entstehen.

Die Einzelhandelszentralitdt bewegt sich mit rd. 76 % auf einem z.T. noch
unterdurchschnittlichen Niveau. In nahezu allen Sortimentsbereichen gibt es
Nachfrageabfliisse/Zentralitdtsdefizite, die entsprechend des grundzentralen
Versorgungsauftrags abgebaut werden sollten.

Die Flachenausstattung liegt in den meisten Branchen innerhalb der unteren
Spannweite vergleichbarer Grundzentren. Eine maRvolle Intensivierung der
Nachfragebindungsquoten (z.B. durch gezielte Ausweitung des Angebots und
Attraktivitdtssteigerung der Zentren) erscheint mdglich und auch erforder-
lich.

Dariiber hinaus ist auf strukturelle Defizite in der Stadt Weener (Ems) zu ver-
weisen (u.a. sehr kleinteilige Ladenstruktur in der Altstadt, Leerstands- und
Discountpragung, Angebots- und Sortimentsliicken, v.a. bei Bekleidung und
sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten und zu wenig mittelgrof3e Betriebe
mit Magnetfunktion).

Zum Teil sind rdumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung gegeben.
Diese werden jedoch aufgrund der fehlenden Tragfahigkeitspotenziale nicht
geschlossen werden konnen. In diesem Zusammenhang ist jedoch noch mal
zu erwdhnen, dass im Zuge des demografischen Wandels und einer einge-
schrankten Mobilitdt die wohnortnahe Versorgung immer mehr an Bedeutung
gewinnt, sodass die bestehenden Betriebe zu starken und zu sichern sind.

* Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flichenanspruch der Einzelhan-
delsbetriebe (auch der im Bestand) um etwa 0,3 % p.a. steigen wird.
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Spielrdume zum Ausbau des Einzelhandelsangebots ergeben sich damit v.a. aus
folgenden Quellen:

m Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Weener

Wachstumsfaktoren Defizitfaktoren |
Bevdlkerungs- s ;
m entwicklung und Zegtrfz_all'ttats-
demografischer Wandel elizite m
m Pro-Kopf- Verkaufsflachen-
Nachfrage . entwicklung )
in Weener (Ems) Strukturelle
_ bis 2025 Defizite (3¢
Betriebsformen- ¢
wandel
1
Tourismusentwicklung/ Raumliche
m Grenzhandel Versorgungsliicken m

bringt Impulse fiir die Entwicklung in Weener m bringt keine Impulse fir die Entwicklung in Weener
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Abbildung 25: Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Weener

Neben den wachstumsinduzierten Flachenpotenzialen geht der weitgehend ver-
drangungsneutrale Entwicklungsrahmen von einer starkeren Nachfragebindung
aus. Arrondierungen und begrenzte Erweiterungen an den bestehenden Einzel-
handelslagen fiihren zur Verbesserung und Steigerung der Attraktivitdt des Ein-
zelhandelsangebots (starkere Ausstrahlungskraft).

Bei der Ableitung der ortlichen Flachenpotenziale zur quantitativen Weiterent-
wicklung des Weeneraner Einzelhandels wurde von Dr. Lademann & Partner aus-
geblendet, dass sich durch eine moderate Erh6hung der Wettbewerbsintensitat
zusatzliche Flachenpotenziale ergeben. Bei stddtebaulich und versorgungsstruk-
turell sinnvollen und stadtentwicklungspolitisch erwiinschten Vorhaben ist eine
moderate Abweichung vom Entwicklungspotenzial mdglich. Bei konkreten Vorha-
ben ist eine Einzelfalluntersuchung (bzw. eine kumulative Betrachtung) zur Er-
mittlung und Bewertung der spezifischen Auswirkungen erforderlich.
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6.1.2 Verkaufsflachenspielraume

Unter Beriicksichtigung der o.g. Faktoren errechnet sich fiir die Stadt Weener
(Ems) ein tragfahiger Flachenrahmen bis zum Jahr 2025 von insgesamt

rd. 3.800 gm Verkaufsfldche.

Der Expansionsrahmen fiir die Stadt Weener (Ems) entfdllt in der sektoralen Dif-
ferenzierung auf die in der Tabelle dargestellten Branchen:

E Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Verkaufsflachenspielraum* fir die Weiterentwicklung
des Einzelhandels bis zum Jahr 2025

Orientierungswerte — ohne Potenzial durch Erhéhung der Wettbewerbsintensitét

Faktoren Nahvers. Sort. Zenst;erltwrel. Summe

VKF-Bestand in gm

+ -

Wachstumsinduzierter
Flachenzuwachs

200 200 300

Erhéhung der
+ Nachfragebindung

Summe 2025 in gm 8.800 7.500
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1.500 1.200 400

Abbildung 26: Expansionsrahmen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels

Der Expansionsrahmen ldsst sich in einzelne Branchengruppen untergliedern.
Grundsatzlich sollten die Expansionspotenziale der einzelnen Branchen wie folgt
genutzt werden:

m Nahversorgungsrelevante Sortimente bis zu 1.700 gm VKF:

Hinsichtlich der steigenden Relevanz einer flichendeckenden, fulRldaufigen Er-
reichbarkeit von Lebensmittelanbietern resp. Drogeriefachmarkten sind nah-
versorgungsrelevante Sortimente in stddtebaulich integrierten Lagen (Man-
telbevdlkerung) und hierbei in den unterschiedlichen Zentrentypen bevorzugt
anzusiedeln. Die Flachenpotenziale sollten dazu genutzt werden, etablierte
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Nahversorgungsstrukturen durch Flachenanpassungen zukunftsfahig abzusi-
chern. So ist davon auszugehen, dass die Erweiterung bzw. Neuaufstellung
bestehender Betriebe Flachenbedarfe generieren wird.

Zentrenrelevante Sortimente bis zu 1.400 gm VKF:

Das bestehende Angebot sollte durch Erweiterungen und gezielte
Neuansiedlungen, v.a. mit den Sortimenten Bekleidung und Sport,
qualifiziert werden. Dabei sollte ein Schwerpunkt auf die Ansiedlung
mittelpreisiger Filialisten und fachmarktorientierter Konzepte gelegt werden.
Mehrere mittel- bis grof¥flachige Betriebe (v.a. >400 gm VKF) konnen zur
Erganzung der bisher kleinteiligen Betriebstypenstruktur und zur Steigerung
der Ausstrahlungskraft des Einzelhandelsstandorts Weener beitragen. Dabei
kommen sowohl bestehende Leerstdnde als auch Potenzialflachen in Frage.

Diese Betriebe sollten vorrangig im Innenstadtzentrum (Kernbereich) an-
gesiedelt werden. Ausnahmsweise kann auch der Innenstadt-Erganzungs-
bereich Neue FeldstralRe als Standort fiir zentrenrelevante Vorhaben dienen,
die sonst aufgrund ihrer Flachenanspriiche nicht in den Kernbereich des In-
nenstadtzentrums integriert werden konnen (sofern innenstadtvertraglich).

Nicht-zentrenrelevante Sortimente bis zu 700 gm VKF:

Diese sind aufgrund ihres flachenextensiven Charakters und dem hdufig damit
verbundenen autokundenorientierten Einkaufsverkehr vorzugsweise an beste-
henden Agglomerationen anzusiedeln, da von diesen Branchen keine zent-
rumsbildenden Funktionen ausgehen. Entwicklungsspielraume ergeben sich
dabei bei Mobel, Haus- und Heimtextilien sowie Tierbedarf.

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei diesem Expansions-
rahmen um einen Orientierungsrahmen handelt, der bei Vorhaben in der Innen-
stadt unter Abwagung der Vor- und Nachteile und der raumordnerischen Vertrag-
lichkeit auch iiberschritten werden kann. Dafiir ist jedoch eine detaillierte Ver-
traglichkeitspriifung des konkreten Vorhabens erforderlich.

Der rechnerische Bruttoentwicklungsrahmen fiir den Einzelhandel in der Stadt
Weener umfasst bis 2025 bis zu 3.800 gm Verkaufsflache. Ein GroRteil entfallt
auf nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente (v.a. Bekleidung und
Sport).
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6.2  Strategische Orientierungsprinzipien

Der stationdre Einzelhandel vermag durch einen vielfdltigen Betriebstypen- und
Standortmix die Urbanitdt und Attraktivitat eines zentralen Orts, aber auch ihre
Prosperitdt positiv zu beeinflussen. Diese primdr stddtebaulichen Ziele lassen
sich jedoch nur erreichen, wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseiti-
gen Voraussetzungen geschaffen werden, sodass sich eine Nachfrage nach stad-
tebaulich erwiinschten Standorten einstellt, die der betriebswirtschaftlichen
Tragfahigkeit gerecht wird. Gerade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsflachen-
entwicklung wird daher generell versucht, die Bauleitplanung im Einzelhandel

am Prinzip der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung
des Standortnetzes zu orientieren.

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur lasst sich jedoch im Wettbewerb
nicht ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeifiihren.
Es kommt dabei darauf an, eine innenstadtvertragliche Verkaufsflachenentwick-
lung an der Peripherie sowie eine gezielte Verbesserung der 6konomischen Rah-
menbedingungen der Innenstadt sicherzustellen. Neben der rdaumlich-
funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadtentwicklung kann bau-
leitplanerisch die Sogkraft des Einzelhandels durch den Grad der Standortkon-
zentration (Agglomerationsgrad) beeinflusst werden. Generell gilt, dass ein auf
viele Standorte zersplittertes Einzelhandelsnetz weniger sogkrdftig ist als ein
starker konzentriertes. Das

Prinzip der dezentralen Konzentration

ldsst je nach Stadt- und GemeindegroRe eine unterschiedliche Anzahl von
Standortagglomerationen zu.
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E Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Orientierung der ktinftigen Einzelhandelsentwicklung an den
Prinzipien der ...

... rdaumlich-funktionalen Arbeitsteilung

Erhéhung der Gesamtausstrahlung
durch eine unterschiedliche Profilierung der
Einzelhandelsstandorte einer Stadt

... dezentralen Konzentration

Ein auf wenige Standorte konzentriertes
Einzelhandelsangebot generiert eine deutlich
gréRere Sogwirkung als ein stark
zersplittertes Einzelhandelsgefiige
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Abbildung 27: Strategische Orientierungsprinzipien

Als Herausforderung ist dabei der sich verscharfende Wettbewerb zwischen den
zentralen Orten mit dem nicht-stationaren Handel anzusehen. Die zentralortliche
Position der Stadt Weener (Ems) sollte vor dem Hintergrund der Versorgungs-
funktion fiir die Einwohner der Stadt gesichert und gestarkt werden. Die Einzel-
handelsentwicklung sollte dabei kiinftig in erster Linie an einer rdumlich starker
fokussierten sowie an einer qualitativen Verbesserung orientiert werden, sodass
u.a. Verdichtung und Modernisierung der Versorgungsstrukturen zu Attraktivi-
tatssteigerungen fiihren. Inshesondere im Segment der zentralenrelevanten Sor-
timente sollten die Bemiihungen darauf abzielen, das Innenstadtzentrum und
seinen Erganzungsbereich durch einen Verkaufsflichenausbau zu stdrken.
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Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche anzu-
steuern:

m Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Strategieempfehlung: ,,Starken stéarken® -
Strategie der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung:

Erhéhung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile

Innenstadtzentrum Erganzungs- _
Weener bereich Ortsteilzentrum

(Kernbereich) Innenstadt Mohlenwarf
,Neue FeldstraRe’

als multifunktionaler
Einzelhandels-

. als fachmarktorientierte als erganzende
standort:

Standortlage Wohngebiets-
(groRerflachige* Angebote) versorgung

Konzentration der (Grundversorgung)

beratungsintensiven
Einzelhandelsangebote mit
Fachgeschéftscharakter
sowie konsumnaher
Angebote

*sofern vertraglich

Gleichzeitig restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in Streulagen
(Ausnahme: Nahversorgung)

Abbildung 28: Strategieempfehlung: ,Stdrken starken”

Grundsatzliche Entwicklungsstrategie ,Starken starken”, hierbei

m Positionierung der Innenstadt als tragender Einzelhandelsstandort durch die
Konzentration von beratungsintensivem, weniger transportsensiblen Angebo-
ten. Der Schwerpunkt sollte hier auf den sog. ,Lustkauf’ gelegt werden. Der
Anteil der zentrenrelevanten Sortimente und kopplungsaffiner Nutzungen
(Gastronomie, Dienstleistungen, etc.) sollte dabei gesichert und weiter aus-
gebaut werden. Es gilt, noch mehr groRflachige und sogkraftige Magnetbe-
triebe - primdr mit zentrenrelevanten Sortimente gemaR Weeneraner Sorti-
mentsliste — vorzuhalten, um die Ausstrahlkraft der Innenstadt zu erhdhen.

m Der Erganzungsbereich Innenstadt an der Neuen Feldstral3e ist als fachmarkt-
orientierte Standortlage zu behandeln. Der Schwerpunkt der Weiterentwick-
lung sollte raumlich noch stdrker auf den durch Fachmdrkte vorgepragten Be-
reich konzentriert werden. Insbesondere Grol¥flachen (> 800 gm VKF), die
raumlich nicht im Kernbereich des Innenstadtzentrums angesiedelt werden
konnen, tragen zur Funktionserganzung dieser Lage bei und sollten vor allem
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auf den nach Weeneraner Liste nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sor-
timenten liegen. Unter Verweis auf die kleinteilige Ladenstruktur bei zentren-
relevanten Sortimenten (in Weener im Mittel 230 gm je Betrieb) ist eine Wei-
terentwicklung von Kleinstflichen demgegeniiber nicht zu empfehlen (Aus-
nahme: funktionale PKW-Orientierung).

Dem Ortsteilzentrum Mohlenwarf kommt wichtige Versorgungsfunktion fiir
das westliche Stadtgebiet von Weener und die angrenzenden Ortsteile ohne
qualifizierte Nahversorgung - insbesondere im siidlichen Stadtgebiet von
Weener - zu. Dieses Zentrum dient vor allem der Grundversorgung und ist
entsprechend der Nachfrage durch Verkaufsflachenerweiterungen bzw. Arron-
dierungen abzusichern.

Dariiber hinaus sollte eine restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben
in Streulagen erfolgen, um eine weitere Zersplitterung der Einzelhandels-
strukturen zu vermeiden, sofern es sich dabei nicht um Vorhaben handeln
sollte, die eindeutig der Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung
dienen oder ein nicht-zentrenrelevantes Hauptsortiment mit nennenswertem
Flachenbedarf aufweisen, das nachweislich nicht in die o.g. privilegierten
Standortlagen integrierbar ist.
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7 Zentrenkonzept fir die Stadt Weener (Ems)

7.1 Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

Im Rahmen der Analyse wurden die Versorgungsstandorte der Stadt Weener
(Ems) unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewertet und im
Hinblick auf ihre bisherige Einordnung in das hierarchische Zentrenmodell ent-
sprechend den im Folgenden dargestellten Kriterien beurteilt. Das grundsatzliche
Zentrenmodell umfasst neben den eigentlichen Zentren (i.d.R. Innenstadt, Ne-
benzentren und Nahversorgungszentren) auch agglomerierte Standorte ohne
Zentrenstatus (Sonderstandorte) sowie solitdre Nahversorgungsstandorte.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer in den
planungsrechtlichen Normen (8§ 11 Abs. 3 BauNVO) verankert und beschreibt
diejenigen Bereiche, die aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentli-
chen Auswirkungen bzw. vor Funktionsstérungen geschiitzt werden sollen. Im
Jahr 2004 setzte das Europaanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) den Begriff in den
bundesrechtlichen Leitsdatzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) und in den
planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten Innenbereich neu fest (§ 34
Abs. 3 BauGB).

In der Novellierung des BauGB vom 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche” schlieRlich auch zum besonders zu be-
rlicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).
Somit berechtigt das Sicherungs- und Entwicklungsziel fiir zentrale Versorgungs-
bereiche die Aufstellung einfacher Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungs-
recht, u.a. im § 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die
~echten” Zentrentypen (Innenstadt, Ortsteil- und/oder Nahversorgungszentren)
als zentrale Versorgungsbereiche fungieren und somit schiitzenswert sind.

Es ist daher sinnvoll bzw. notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um
diese bei der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders beriicksichtigen
zu konnen. Der § 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Priifung von einzelhandelsrelevan-
ten Ansiedlungsvorhaben beziiglich ihrer Auswirkungen auf die ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche vor. Die Definition und Abgrenzung von zentralen
Versorgungsbereichen ist somit eine Moglichkeit, den bestehenden kommunalen
Einzelhandelsbestand zu schiitzen bzw. dessen Entwicklung in geordne-
te/gewiinschte Bahnen zu lenken. Fiir eine eindeutige Zuordnung der jeweiligen
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Grundstiicke bzw. Betriebe zu einem zentralen Versorgungsbereich ist eine ge-
naue' Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche notwendig, da nur diese
Bereiche gemdl’ den Zielen der Stadtentwicklung einen schiitzenswerten Charak-
ter besitzen.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur” haben dazu eine Reihe
von Kriterien aufgestellt. Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich als rdum-
lich abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu
entwickelnder Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion iiber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus zukommt oder zukommen soll. Das Angebot wird
i.d.R. durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote erganzt.

Eine zentrale Lage setzt eine stddtebauliche Integration voraus. Ein zentraler
Versorgungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander erganzen-
de Angebote umfassen (MaRnahmen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche
sollen nicht auf den Schutz eines Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen).
Zugleich sind anders genutzte ,Liicken" in der Nutzungsstruktur eines zentralen
Versorgungsbereichs - solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen Nut-
zungen im Sinne eines ,Bereichs" angenommen werden kann - mdglich.

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine
fiir die Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion. Diese Funktion besteht darin, die Versorgung eines Gemeindegebiets
oder eines Teilbereiches mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spekt-
rum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Der Begriff ,zentral” ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder
Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich
muss lber einen gewissen, iiber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumli-
chen Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht haben. Er muss damit Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirken; er kann auch Bereiche fiir die
Grund- und Nahversorgung umfassen.

Grundsatzlich konnen zentrale Versorgungsbereiche auch einer inneren Gliede-
rung unterzogen werden, womit deutlich gemacht wird, dass einzelne Teilberei-
che eines zentralen Versorgungsbereiches unterschiedliche Funktionen wahr-

" Die hinreichende Bestimmbarkeit ist sodann im Rahmen der Bauleitplanung durchzufiihren
(z.B. Anderung von Bebauungspldnen auf Basis der Parzellenstruktur).

* Vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S.27 sowie Kuschnerus, Ulrich,
2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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nehmen sollen. So lassen sich bspw. innerstddtische Erganzungsbereiche fiir
grol¥flachige Fachmarkte darstellen, die in den Hauptgeschaftslagen keine ent-
sprechenden Flachen vorfinden, aber durch das komplementdre Zusammenwirken
fiir die Funktionsfahigkeit des Zentrums insgesamt von Bedeutung sind.

Kein zentraler Versorgungsbereich sind Agglomerationen einzelner Fachmarkte
oder auch peripher gelegener Standorte, wie man sie oftmals in ehemaligen Ge-
werbegebieten findet. Durch ihre hoch spezialisierte Aufstellung befriedigen sie
lediglich einen geringen und eingeschrankten Bedarf an Waren. Dariiber hinaus
fehlen andere Nutzungen wie Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote in vie-
len Fallen. Obwohl besagte Fachmarktagglomerationen allein wegen ihrer GroRe
ein weitldufiges Einzugsgebiet bedienen, fehlt ihnen vor allem aufgrund der feh-
lenden Integration die fiir einen zentralen Versorgungsbereich unabdingbare
Zentrumsfunktion fiir eben dieses Einzugsgebiet.

Die im Folgenden ndher erlduterten funktionalen und stddtebaulichen Kriterien
ermoglichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgrenzung der
zentralen Versorgungshereiche untereinander und bilden somit die Grundlage fiir
einen eindeutigen raumlichen Bezugsrahmen fiir die Einzelhandelsentwicklung in
Weener:

der bestehende Einzelhandelsbesatz,

erganzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie-
betriebe, kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

die allgemeine stadtebauliche Gestalt/Qualitdt sowie

eine fulRldufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter In-
dividualverkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).

Entsprechende Standortbereiche miissen dabei jedoch noch nicht vollstandig als
Versorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriteri-
um zur Abgrenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Potenzialfla-
chen in den zentralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mittelfristig
entsprechend entwickelt werden sollen und realistisch auch entwickelbar sind.”

¥ Vgl. u.a. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 und OVG NRW, Urteil
vom 15.02.2012. Hierbei wurden auch Mindestanforderungen fiir zentrale Versorgungsbereiche
definiert. Ein zentraler Versorgungsbereich muss mindestens einen Vorhandenseins mindestens
iiber einen strukturpragenden/zukunftsfahigen Nahversorgungsbetrieb verfiigen resp. liber das
Potenzial zur Ansiedlung eines solchen Magnetbetriebs verfiigen.
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Diese Faktoren werden dabei sowohl auf quantitative als auch qualitative Krite-
rien hin untersucht. Hierbei wurde in den einzelnen Hierarchiestufen unterschie-
den:

Innenstadtzentrum:

GroRerer Einzugsbereich: Gesamtes Stadtgebiet und ggf. Umland (Marktge-
biet/i.d.R. zentraldrtlicher Verflechtungsbereich)

Regelmdldig breites Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten:
zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente
Waren fiir den kurz- sowie mittel- und langfristigen Bedarf
diverse zentrenerganzende Nutzungen (Multifunktionalitdt)
Funktionaler Erganzungsbereich mit oder ohne Zentrumsqualitdten:
GroRerer Einzugsbereich: Gesamtes Stadtgebiet und ggf. Umland
Uberwiegend flichenextensive Sortimente aller Bedarfshereiche

Agglomeration funktionaler Fachmarktkonzepte, die sich in autokundenorien-
tierter Lage befinden, zugleich allerdings auch aus den angrenzenden Wohn-
siedlungsbereichen erreichbar sind

Geringe Aufenthaltsqualitat, geringes Angebot arrondierender Nutzungen
Ortsteilzentrum:

Kleiner Einzugsbereich: Grundversorgungsfunktion fiir den Ortsteil und umlie-
gende Siedlungsgebiete, dezentrale Lage im Stadtgebiet

Geringes Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten:

insbesondere nahversorgungsrelevante Sortimente und vereinzelte zen-
trenrelevante Angebote zur wohnungsnahen Grundversorgung

Waren fiir den kurz- sowie mittelfristigen Bedarf
vereinzelte zentrenerganzende Nutzungen

Zentrum kann auch auf die Sicherung der Grund- und Nahversorgung be-
schrankt sein; jedoch kein Schutz eines Einzelbetriebs
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m Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Hierarchisches Zentrenmodell fir Weener (Ems)
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Abbildung 29: Hierarchisches Zentrenmodell fiir Weener

7.2 Gesamtiiberblick Zentrenkonzept fiir die Stadt Weener (Ems) -
Zielperspektive

Neben der in den vorausgegangenen Kapiteln intensiven Auseinandersetzung mit
der Bestandsanalyse ist die Betrachtung einer Zielperspektive wichtig.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Weener (Ems) konkretisiert
die Entwicklungsvorstellungen fiir stadtebaulich sinnvolle Standortlagen. Dabei
wurde die Einstufung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche auf
Basis der o.g. quantitativen als auch qualitativen Kriterien vorgenommen. Die
Abgrenzung und Einstufung der zentralen Versorgungshereiche und die raumlich-
funktionalen Entwicklungsperspektiven wurde von Dr. Lademann & Partner in
den Arbeitskreisen vorgestellt und hinsichtlich der jeweiligen Chancen und Risi-
ken abgewogen und sodann durch den Arbeitskreis (IHK, Landkreis, Einzelhan-
delsakteure) weiterentwickelt.

Als zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des § 34 BauGB sind das Innenstadt-
zentrum in der Kernstadt von Weener sowie das Ortsteilzentrum Méhlenwarf ein-
zuordnen. Das Innenstadtzentrum wird dabei durch einen funktional erganzen-
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den Standortbereich an der Neuen FeldstraRe inshesondere durch grof3flichige
Formate mit gesamtstddtischer Bedeutung arrondiert.

Sonstige Standortlagen sind als Streulagen ohne Bedeutung im Sinne des § 34
BauGB einzustufen.

Die nachfolgende Karte gibt einen Uberblick iiber die rdumliche Verortung der
Standortlagen im Stadtgebiet von Weener:

Zentrenstruktur s/

2SN

M&hlenwart?
(S

Y, e
Erganzungsbereich
Innenstadt
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1
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Innenstadt-
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Abbildung 30: Zentrenstruktur
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7.2.1 Innenstadtzentrum Weener (Kernbereich)

Innenstadtzentrum (Kernbereich) Weener

Lage und Einzugsbereich

zentrale Lage in der Kernstadt von Weener;

das Innenstadtzentrum umfasst in der bestandsorientierten Abgrenzung den
Bereich zwischen Neue Strale im Norden, Risiusstral e/Poststral e/Muhlen-
straRe im Westen, Norder-/Siderstrae im Osten und WesterstraRe im
Suden; in der zielorientierten Abgrenzung entfallt der nérdliche und 6stliche
Bereich der Neuen Strale, der Bereich ostlich der MarktstraRe sowie der
stdliche Bereich der WesterstralRe sowie die Stiderstrale;

der Einzugsbereich erstreckt sich Uber das gesamte Stadtgebiet

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Die Innenstadt ist durch eine heterogene Bebauungs- und Nutzungsstruktur
gepragt; Uberwiegend kleinteiliger und multifunktionaler Nutzungsbesatz;
grolflachige Angebote entlang der Poststra e/Mihlenstrale

Stadtebauliche
Qualitat/Erscheinungsbild

hohe stadtebauliche Qualitat im historischen Altstadtbereich mit
geschlossener Bebauung

Siedlungsstrukturen/Nut-
zungen im direkten Umfeld

Uberwiegend Wohnnutzungen sowie zentrenerganzende Nutzungen (Rathaus);
Dienstleistungsangebote und vereinzelt Gastronomie

Erreichbarkeit MIV

sehr gute Anbindung aus dem gesamten Stadtgebiet; Anbindung tber B 436,
die unmittelbar noérdlich des Innenstadtzentrums verlauft

Stellplatzangebot

angemessenes Parkplatzangebot innerhalb und unmittelbar au3erhalb des
Innenstadtzentrums; mehrere kostenfreie Stellplatzanlagen (Schulstralle,
Combi-Standort) sowie straenbegleitend (v.a. Neue Strale)

Erreichbarkeit OPNV

mehrere Bushaltepunkte (Neue Stral3e, Schmiede) innerhalb bzw. unmittelbar
an die Innenstadt angrenzend (inner- und tberdrtlich verkehrende Buslinien);
Bahnhof der Stadt Weener in fuBlaufiger Entfernung (rd. 500 m) mit Anbindung
nach Leer und Groningen (derzeit Schienenersatzverkehr aufgrund eines
Briickenschadens)

FuBllaufige Erreichbarkeit

aufgrund der zentralen Lage besteht eine gute fu3laufige Erreichbarkeit von
angrenzenden Wohnnutzungen; Wohnnutzungen sind auch in der Innenstadt
vorhanden

Aufenthaltsqualitat

unterschiedliche Aufenthaltsqualitaten: in den zentralen Bereichen entlang der
Altstadt deutlich hoher als in der stark frequentierten Lage
(Risiusstra e/Poststrale)

Magnetbetriebe

Lidl-Lebensmitteldiscounter, Combi-Verbrauchermarkt, Bekleidungsgeschafte
Takko und NKD, Schuhpark, Klinkenborg-Buchhandlung, Euronics-
Elektrofachgeschétft

EH-Verkaufsflache 2016

zielorientierte Abgrenzung: rd. 5.000 gm, davon rd. 2.800 gm periodischer
Bedarf und rd. 1.800 gm zentrenrelevanter Bedarf (zzgl. rd. 2.000 gm
Gesamtwverkaufsflache innerhalb der bestandsorientierten Abgrenzung)

Angebotsspezialisierung/
-Wertigkeit

Uiberwiegend kleinteilige, durchmischte Strukturen aus inhabergefiihrten und
filialisiertem Einzelhandel; im westlichen Bereich entlang der

Poststrale/Muhlenstra3e vermehrt Filialisten; vielféltiger Branchenmix, v.a.
periodischer Bedarf sowie Bekleidung/Schuhe, Haus-/Heimtextilien, Biicher

Struktur des Einzelhandels

Einzelhandelsnutzungen in den Erdgeschossen von tiberwiegend zwei- bis
dreigeschossigen Immobilien; fast durchgéngiger Besatz

Ergdnzende Nutzungen

diverse innenstadttypische Nutzungen (Arzte und gesundheitsorientierte
Dienstleistungen, Gastronomiebetriebe, Geldinstitute, Versicherungen);
Rathaus direkt angrenzend

Leerstandssituation

zehn kleinteilige Ladenflachen leerstehend (gesamt: rd. 500 gm),
insbesondere im historischen Altstadtbereich. Dartiber hinaus eine Vielzahl an
Leerstanden im direkt angrenzenden Altstadtbereich auRRerhalb der
Zentrenabgrenzung

Konkurrenz mit anderen
Standorten

innerdrtlich v.a. mit dem Erganzungsbereich Innenstadt an der Neuen
FeldstralRe; Uberdrtlich mit den Mittelzentren Leer und Papenburg

Potenzialflachen

Potenzialflache nordlich des Lidl-Discounters (derzeit Tankstelle) zur besseren
Anbindung und Sichtbarkeit; zudem Neuordnung des Bereichs 6stlich des
Combi-Standorts an der Poststrafe;

weitere Nachwerdichtungspotenziale (Leerstande, einzelne Bauliicken,
Mindernutzungen)

Tabelle 9: Zentrenpass - Innenstadtzentrum Weener - Status quo
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Bewertung des Innenstadtzentrums (Kernbereich)
Mischgenutzter Standort nahversorgungs- und zentrentypischer Nutzungen;
Individualitat und Senvice;

Starken gute Anbindung im rTlodaI split; .
angenehmes Stadtbild (v.a. Altstadtbereich);
hoher Anteil an zentrenergédnzenden Nutzungen innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs (Synergien mit Einzelhandel)
hohe Leerstandsqoute;
zu wenig Verkaufsflachen > 400 gm vorhanden;
zu geringer Anteil an groRerflachigen zentrenrelevanten und filialisierten
Magnetbetrieben;

N Sortimentsliicken v.a. im modischen Bedarf;

Schwachen . . ; . . .
Einkaufsstraen im Altstadtbereich nicht ausreichend mit zentrenrelevanten
Angeboten bespielt --> zu geringe Frequentierung durch Kunden;
zu wenige gastronomische Angebote; keine optimale Verbindung der
verschiedenen Teilbereiche sowie an den nordlich gelegenen
Ergénzungsbereich an der Neuen Feldstral3e
Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs
(Verkleinerung und Konzentration des Innenstadtzentrums ausgehend von der
bestandsorientierten hin zur zielorientierten Abgrenzung);
bessere Anbindung und Sichtbarkeit der Innenstadt durch Entwicklung des
Bereichs nérdlich des Lidl-Discounters an der MihlenstraRe sowie des Combi-
Standorts an der Poststral3e;
Sogkraft des Kernbereichs durch Ansiedlung von zentrenrelevanten
Magnetbetrieben (z.B. Bekleidungsgeschéfte) mit > 400 gm VKF steigern;
Arrondierungen durch frequenzerzeugende, innenstadttypische Angebote
(ggf. Clusterbildung Gesundheit - Gastronomie, etc.) zur “Inszenierung" der
Innenstadt;
starkere Konzentration von Einzelhandelsbetrieben auf zentralen

Handlungsziele Versorgungsbereich; Prifung, ob mindergenutzte Flachen im Zentrum einen
Beitrag zur Attraktivierung liefern koénnen (Potenzialflachen);
Bestandsbetriebe durch moderate Erweiterungen sichern;
Flachenzusammenlegungen der Ladenlokale prufen (bzw. Vertiefung der
Ladenlokale);
Aufwertung des AuBenauftritts der einzelnen Ladenlokale anstreben
(Fassaden, Schaufenster);
Verbesserung der Anbindung der Innenstadt mit dem Ergé&nzungsstandort an
der Neuen Feldstral3e;
Verkehrliche und stédtebaulich-gestalterische Optimierungsmafinahmen in
den Bereichen Lidl und Combi (z.B. Querungshilfen, bessere Ausrichtung auf
die Innenstadt);
Anbindung an den historischen Hafen

Tabelle 10: Zentrenpass - Innenstadtzentrum Weener — Perspektive
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7.2.2 Erganzungsbereich Innenstadt ,Neue Feldstral’e”

Erganzungsbereich Innenstadt ‘Neue Feldstrale’

Lage und Einzugsbereich

Lage am nordlichen Rand der Kernstadt von Weener, zentral im Stadtgebiet;
der Einzugsbereich erstreckt sich tber das gesamte Stadtgebiet

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Funktionale Agglomeration verschiedener Fachmarktkonzepte;
Uberwiegend autokundenorientierte Angebote entlang der Neuen Feldstral3e
nordlich des Kreisverkehrs an der B 436

Stadtebauliche
Qualitat/Erscheinungsbild

Uberwiegend autokundenorientierte Ansammlung funktionaler
Gewerbegebaude mit geringen stadtebaulichen Qualitaten

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

Sidlich und westlich grenzen unmittelbar Wohnnutzungen an
(gegeniberliegende Straenseite der B 436), im nordlichen Umfeld entstehen
aktuell Wohnnutzungen

Erreichbarkeit MIV

gute verkehrliche Erreichbarkeit aufgrund der unmittelbaren Lage an der B 436
und fuBlaufigen Nahe zum Kernbereich der Innenstadt

Stellplatzangebot

grof3ziigiges und funktionsgerechtes Angebot kostenloser Parkplétze auf den
vorgelagerten Stellplatzflachen der flachengro3ten Anbieter

Erreichbarkeit OPNV

zwei Bushaltepunkte befinden sich in fuRlaufiger Entfernung (rd. 400 m) im
Innenstadtzentrum von Weener; diese stellen Verbindungen in das weitere
Stadtgebiet (einschliel3lich der dezentralen Stadtteile) her

FuBlaufige Erreichbarkeit

Eine fuBlaufige Erreichbarkeit ist aus den umliegenden Wohngebieten und der
Innenstadt gegeben

Aufenthaltsqualitat

Keine besondere Aufenthaltsqualitéat aufgrund der funktionalen Gestaltung des
Zentrums

Magnetbetriebe

Edeka-Verbrauchermarkt, Lebensmitteldiscounter Aldi, Rossmann-
Drogeriemarkt, Kik-Bekleidungsfachmarkt, Tedi-Sonderpostenmarkt, Holz +
Bau-Baumarkt

EH-Verkaufsflache 2016

rd. 7.800 gm, davon rd. 2.800 gm periodischer Bedarf und rd. 2.000 gm
zentrenrelevante Sortimente

Angebotsspezialisierung/
-Wertigkeit

Uberwiegend groRRflachige Angebote aller Bedarfsbereiche;
Fachmarktorientierung; discountorientiert bis mittelpreisig

Struktur des Einzelhandels

Entsprechend der Funktionalitét aneinandergereinte Fachmarktkonzepte mit
geteilten Stellplatzanlagen, Uberwiegend groRflachig

Erganzende Nutzungen

Postfiliale

Leerstandssituation

keine

Konkurrenz mit anderen
Standorten

starke Handelslage; innerdrtlich v.a. mit dem Innenstadtzentrum (Kernbereich);
Uberortlich mit den Mittelzentren Leer und Papenburg

Potenzialflachen

ungenutzte Flache nordlich der Tedi/Rossmann-Immobilie sowie
Veranderungen im Bestand

Tabelle 11: Zentrenpass - Ergdnzungsbereich Innenstadt - Status quo
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Bewertung des Ergdnzungsbereiches Innenstadt

gute Anbindung im modal split;

groRziigiges Stellplatzangebot;

sogstarke Einzelhandelslage mit Magnetbetrieben v.a. aus den Bereichen
Lebensmitteleinzelhandel, Drogerie, Bekleidung, Garten-/Baubedarf

Starken

ohne konsequente Steuerung Gefahr der Kannibalisierung/Zersplitterung zu

Schwaéachen
W Lasten der Kompaktheit des Angebots der Innenstadtentwicklung

noch stérkere Positionierung der Standortlage als fachmarktorientierter
Ergénzungsbereich in Funktionserganzung zum Innenstadtzentrum Weener;
Profilscharfung der Standortlage fiir flichenextensive und vorrangig
nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente (sofern vertraglich);
Handlungsziele es ist zu empfehlen, kleinere Einzelhandelsbetriebe und Konzessionéare auf
den Status quo zu begrenzen, da gerade das Profil der Fachmérkte gestarkt
werden soll;

Verbesserung der Anbindung fir Ful3génger und Radfahrer sowie bessere
optische Ausrichtung des Standorts an die Innenstadt

Tabelle 12: Zentrenpass - Ergdanzungsbereich Innenstadt - Perspektive
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7.2.3 Ortsteilzentrum Mohlenwarf

Ortsteilzentrum Mohlenwarf

Lage und Einzugsbereich

Lage im westlichen Randbereich des Stadtgebiets von Weener im Ortsteil
Mohlenwarf, angrenzend an die Gemeinde Bunde;
der Einzugsbereich umfasst insbesondere das westliche Stadtgebiet (u.a.
Méohlenwarf, Tichelwarf, Holthusen, Weenermoor)

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

kompaktes Ortsteilzentrum entlang der Alten Bahnhofstral3e, zwischen
Weener StraRe im Norden und der Birgermeister-Smit-Strae im Siden, mit
einem NP-Discounter als ortlichem Nahversorger

Stadtebauliche
Qualitat/Erscheinungsbild

keine besondere stadtebauliche Qualitat aufgrund Lage an einer
Durchgangsstral3e

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

Uberwiegend homogen strukturierte Wohngebiete in offener Bauweise entlang
der Alten Bahnhofstral3e und der angrenzenden Bereiche

Erreichbarkeit MIV

gute Erreichbarkeit Uber die Weener StralRe (B 436), Alte Bahnhofstral3e
(L 17) sowie der A 31 (Anschlusstelle Weener); westliche Ortseinfahrt nach
Weener

Stellplatzangebot

entsprechend dem Angebot ausreichende Stellplatzanzahl am NP-Markt und
den sonstigen Handelsnutzungen und Dienstleistern

Erreichbarkeit OPNV

Busanbindung durch zwei Buslinien in die Innenstadt von Weener und das
Umland

FuBlaufige Erreichbarkeit

aufgrund siedlungsintegrierter Lage gute fulaufige Erreichbarkeit von
angrenzenden Wohnnutzungen gegeben

Aufenthaltsqualitat

keine besondere Aufenthaltsqualitat aufgrund Verkehrsbelastungen (B 436)
und nur durchschnittlich gestaltenem 6ffentlichen Raum

Magnetbetriebe

NP-Lebensmitteldiscounter, Janssen-Schuhfachgeschéaft, Koenen-
Gartenfachmarkt, Groenewold-Hausratfachgeschaft

EH-Verkaufsflache 2016

rd. 2.400 gm, davon rd. 600 gm nahversorgungsrelevanter Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-Wertigkeit

Fokus auf grundversorgungsrelevante Angebote, arrondiert durch
zentrentypische Angebote (Schuhe, Hausrat) sowie nicht-zentrenrelevanter
Angebote (v.a. Gartenbedarf)

Struktur des Einzelhandels

kompaktes Angebot, das die verbrauchernahe Grundversorgung fiir die
westlichen Ortsteile von Weener abdeckt

Erganzende Nutzungen

Kreditinstitut, Dienstleistungen und vereinzelt Gastronomie

Leerstandssituation

eine kleinteilige Ladenflache leerstehend (< 100 gm)

Konkurrenz mit anderen
Standorten

Wettbewerbsbeziehung mit den Lebensmittelmarkten in der Kernstadt von
Weener

Potenzialflachen

zur Stérkung des Ortsteilzentrums kommen samtliche Flachen innerhalb des
ZVB in Frage (insbesondere Bereich angrenzend an den NP-Markt, welche
bisher anderweitig genutzt wird)

Einzelhandelskonzept
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Bewertung des Ortsteilzentrums Méhlenwarf

Angebote der Grundversorgung rdumlich kompakt ausgepréagt; v.a. fir

Starken Versorgung des unmittelbaren Nahbereichs und des angrenzenden landlich
gepragten Stadtgebiets relevant
zu geringe Ausstattung, Magnetbetrieb nicht zukunftsfahig aufgestellt;
. Wettbewerbsdruck durch leistungsfahigen LEH im Stadtgebiet;
Schwaéachen

kein durchgéangiger Besatz zwischen NP-Markt und Schuhfachgeschaft
(Janssen)

Handlungsziele

zur Absicherung der Daseinswvorsorge maf stabsgerechte Erweiterung des NP-
Markts auf 800 gm - 1.000 gm VKF priifen;

Ansiedlung weiterer nahversorgungs- oder zentrenrelevanter Angebote
forcieren, die sich durch die Nachfrage im Nahbereich tragen;

zum Zentrenschutz und zur Steigerung der Entwicklungsimpulse auf das
Ortsteilzentrum sind samtliche Vorhaben mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten in den Streulagen des Ortsteils restriktiv
behandeln

Tabelle 14: Zentrenpass - Ortsteilzentrum Mdhlenwarf — Perspektive
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7.3 Zur Zentrenrelevanz der Sortimente ,Weeneraner Liste”

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kiinftiger Einzelhandelsvorhaben
kommt der Frage nach der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente
zu. Sortimentslisten fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument fiir die Ein-
zelhandelsentwicklung einer Stadt oder Gemeinde. Ziel dieser ortstypischen Sor-
timentsliste ist es, Ansiedlungsvorhaben mit innenstadttypischen Sortimenten in
die zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren und somit dysfunktionale Plan-
vorhaben abwenden zu konnen. Zudem dient die ortstypische Sortimentsliste als
Grundlage fiir Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen in beplanten Gebie-
ten und im unbeplanten Innenbereich.

Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner folgende Einstufung der Nahver-
sorgungs- und Zentrenrelevanz fiir die Einzelhandelsentwicklung:

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("Weeneraner Liste")
nahversorgungsrelevant* zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant
Lebensmittel Bekleidung, Wéasche Mabel, Kiichen
Getranke Lederwaren, Schuhe Campingartikel und -mébel
Wasch- und Putzmittel Hausrat/ Haushaltswaren Bettwaren, Matratzen
Zeitungen, Zeitschriften Glas, Porzellan, Keramik Lampen/Leuchten
pharmazeutischer Bedarf Geschenkartikel, Wohnaccessoires Haus- und Tischwéasche
Foto, Film, Optik, Akustik Gardinen und Zubehor
Uhren, Schmuck, Silberwaren Bodenbelage, Teppiche, Tapeten
Sportartikel und -bekleidung Kfz-Zubehor
Fahrréder und Zubehor Bau- und Heimwerkerbedarf
Biicher, Papier, Schreibwaren Gartenbedarf, Pflanzen
Elektrokleingerate Tierbedarf
Unterhaltungselektronik, Computer Elektrogro gerate
Tontrager, Software Buro-/Informationstechnik
Telekommunikation SportgroR geréte
Spielwaren Reitsport, Angeln, Waffen, Jagdbedarf
Musikalien und Musikinstrumente Erotikartikel
Baby- und Kinderartikel
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe
Drogerie-, Kosmetikartikel
Parfumerieartikel
Sanitatswaren
Schnittblumen
Antiquitaten/Kunst
Quelle: Dr. Lademann & Partner. * zugleich i.d. R. auch zentrenrelevant.
Nicht aufgefiihrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.

Tabelle 15: Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (,,Weeneraner Sortimentsliste)
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Die Einstufung der Sortimente erfolgte dabei durch Dr. Lademann & Partner hin-
sichtlich folgender Aspekte:

Die Feindifferenzierung der Sortimente wurde v.a. anhand der faktischen Zen-
trenrelevanz der einzelnen Sortimente innerhalb des Stadtgebiets vorgenommen.
Ferner gilt es herauszustellen, welchen Sortimenten bzw. Magnetbetrieben eine
Leitfunktion im Sinne einer Zentrenpragung beizumessen ist.

m Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Die Innenstadt erreicht im Kernbereich bei einem Anteil von
durchschnittlich rd. 27 % nicht die notwendige Dominanz
(63 % inkl. Erganzungsbereich).

Verkaufsflachenanteil der Innenstadt
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Abbildung 34: Verkaufsfldchenanteil der Innenstadt an der Gesamtstadt

Auch die Eigenschaften der einzelnen Sortimente (z.B. Transportsensibilitat)
wurden bei der Einstufung beriicksichtigt. Dariiber hinaus spielte aber auch eine
Rolle, welche strategischen Ziele mit der Ansiedlung bestimmter Sortimente in
den stadtraumlichen Lagen verbunden sind.

Gemald der Strategie ,Stdrken starken” sollten innenstadttypische Angebote wei-
terhin das Innenstadtzentrum pragen. Zum Abbau von Sortimentsliicken sind
innerhalb des Kernbereichs des zentralen Versorgungsbereichs ggf. nicht ausrei-
chend Flachen verfiigbar, um den aufgezeigten Bedarf nach gréfRerflachigen Ein-
zelhandelsflachen decken zu kdnnen. In die Abwagung von Vorhaben ist im Ein-
zelfall auch einzustellen, ob die einzelnen Sortimente im Kontext bestehender
Betriebstypen jeweils realistisch in einen zentralen Versorgungsbereich Innen-
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stadt (Kernbereich) integrierbar sind (bspw. hinsichtlich der Dimensionierung),
oder aber ob fiir die Ansiedlung eine alternative Standortlage (Erganzungsbe-
reich Innenstadt) in Frage kommt. Aus stadtstrukturellen Griinden ist es daher
sinnvoll, den Entwicklungsfokus bei flachenextensiveren zentrenrelevanten An-
geboten zusatzlich auf den Innenstadt-Erganzungsbereich ,Neue FeldstraRRe’ zu
lenken. Eine Zersplitterung der Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Stadtge-
biets ist zu vermeiden.

Nahversorgungsrelevante Angebote (zugleich zentrenrelevant) sind im Sinne
einer wohnungsnahen Grundversorgung im deutlich untergeordneten Umfang in
Streulagen vertretbar (Wohngebietsversorgung).

7.4 Steuerungsempfehlungen zur raumlichen Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt Weener (Ems)

Die folgenden Steuerungsempfehlungen zeigen auf, an welchen Standorten nah-
versorgungsrelevante, zentrenrelevante bzw. nicht-zentrenrelevante Sortimente
durch Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsvorhaben ausgeschopft werden sollten.

Nahversorgungsrelevante Sortimente (gem. Weeneraner Sortimentsliste)
Prioritar sind nahversorgungsrelevante Sortimente

im Kernbereich des Innenstadtzentrums uneingeschrankt zuldssig sowie
Nachgeordnet ist zu empfehlen,

grol3flachigen nahversorgungsrelevanten Einzelhandel aufgrund des Flachen-
bedarfs zusatzlich auf den Erganzungsbereich der Innenstadt zu lenken bzw.
dort Erweiterungen zuzulassen. Ein Vertrdaglichkeitsnachweis ist erforderlich
(fiir Neuansiedlung einschlieRBlich Standortalternativenpriifung);

zur Optimierung der Grundversorgung sind maldstabsgerechte Angebote auch
im Ortsteilzentrum Mohlenwarf zuzulassen (inkl. Erweiterungen);

Angebote gem. der Definition des ,Weeneraner Laden” (bis 100 gm VKF) auch
innerhalb der bestandsorientierten Abgrenzung des Innenstadtzentrums zu-
zulassen (vgl. Kapitel 7.5).
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Ausschluss in den iibrigen Lagen

Vor dem Hintergrund der Gefahr einer weiteren Zersplitterung des Angebots ist
grol¥flachiger nahversorgungsrelevanter Einzelhandel in den {ibrigen Lagen aus-
zuschlieRen (Ausnahme: Verbesserung der wohngebietshezogenen Nahversor-
gung (raumliche Versorgungsliicke/Unterversorgung).

Zentrenrelevante Sortimente (gem. Weeneraner Sortimentsliste)

Prioritdr sind nahversorgungsrelevante Sortimente auf den Kernbereich des In-
nenstadtzentrums zu konzentrieren. Dieses stellt das Investitionsvorranggebiet
dar.

Nachgeordnet steht der Erganzungsbereich Innenstadt an der Neuen FeldstraRe
als Standortalternative fiir groRerflachige und groRflachige zentrenrelevante
Fachmarktangebote zur Verfiigung und dient insbesondere dem Abbau von Ange-
botsliicken (Standortalternativenpriifung und Vertraglichkeitsnachweis erforder-
lich).

Kleinflachige, zentrenrelevante Haupt- und Randsortimente sind auch im Orts-
teilzentrum Mohlenwarf zuldssig.

Ausnahmsweise sind Angebote gem. der Definition des ,Weeneraner Laden” (bis
100 gm VKF) auch innerhalb der bestandsorientierten Abgrenzung des Innen-
stadtzentrums mit dem Einzelhandelskonzept vereinbar (vgl. Kapitel 7.5).

Ausschluss in den iibrigen Lagen

Ziel des Einzelhandelskonzepts ist es, die abgegrenzten Zentren hinsichtlich der
jeweils zugewiesenen Funktion weiterzuentwickeln. Vor dem Hintergrund der
Strategie ,Stdrken starken” ist somit ein konsequenter Ausschluss von zentrenre-
levanten Sortimenten auRerhalb der o.g. privilegierten Standorte vorzunehmen.

Agglomerationen und Standortverbiinde sind summarisch zu betrachten.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente (gem. Weeneraner Sortimentsliste)
Prioritdr sind nicht-zentrenrelevante Sortimente auf die Zentren zu lenken.
Nachgeordnet kdonnen diese auch an anderen Standorten zugelassen werden.
Zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente sind auf 10 % der Ge-

samtverkaufsflache (max. 800 gm Verkaufsflache) zu begrenzen.
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Anderungen im Bestand / Bestandsschutz

Vorrangiges Entwicklungsziel ist die Sicherung bestehender Angebote. Der Be-
standsschutz fiir marktaktive Betriebe kann bis zu einer Erweiterung um 10 % als
konform mit den Steuerungsregeln bewertet werden.

Bei privilegierten Standortlagen (ohne sonstige Lagen) ist eine Umnutzung be-
stehender Angebote zugunsten nicht-zentrenrelevanter Sortimente grundsatzlich
sowie innerhalb des gleichen Sortiments moglich.

Zusammenfassend empfehlen Dr. Lademann & Partner, Einzelhandelsvorhaben
nach Branchen und Verkaufsflachendimensionierung wie folgt einzuordnen:

m Einzelhandelskonzept der Stadt Weener (Ems)

Steuerungsempfehlungen

Standortbereich Nahvers. Sort. Zenst(r)er?rel. Anmerkung

Innenstadtzentrum —

Alle Sortimente

Kernbereic v v v v v v und GréRen

zulassig

zielorientiert

Innenstadt- Standortbereich filr
Erganzungsbereich v 0 0] (0] v %4 v.a. groBflachige

Nutzungen

Sicherung und
Weiterentwicklung
der Nahversorgung

Ortsteilzentrum
Méhlenwarf

. Anpassun
Sonstige Lagen X (0] X X (0] (0] BeEauungipléne

<
<
o
<
o
<

Innenstadtzentrum —
Kernbereich Zentren- und nahversorgungsrelevante Verkaufsflachen bis 100 gm zuléssig

bestandsorientiert

(-Weeneraner Laden*); Nicht-zentrenrelevant e VKF ohne Begrenzung zulassig.

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Nahversorgungs- und zentrenrel. Randsortimente sind bis max. 10 % des Gesamtvorhabens zulassig.
Agglomerations- und Gemengelagen kleinflachiger Betriebe sind kumuliert zu betrachten.
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Abbildung 35: Steuerungsempfehlungen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung

7.5  Anlagetyp ,Weeneraner Laden”

Nach § 1 Abs. 9 BauNVO kann (wenn besondere stddtebauliche Griinde dies
rechtfertigen) in einem B-Plan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der
in den jeweiligen Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen bauli-
chen oder sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur aus-
nahmsweise zugelassen werden kdnnen.
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§ 1 Abs. 9 BauNVO ermdglicht insofern eine Differenzierung nach Nutzungsarten
bzw. Anlagetypen. Voraussetzung hierfiir ist jedoch, dass es diese auch tatsach-
lich gibt. Die BauNVO kennt lediglich grof3flichige und nicht-groRflachige Be-
triebe (800 gm VKF-Grenze). Sollen auch Betriebe gesteuert werden, die unter-
halb dieses Schwellenwerts liegen, ist es zwingend notwendig, einen solchen im
lokalen Kontext tatsdchlich existierenden ,typischen Betriebstyp” festzulegen.

Dr. Lademann & Partner haben daher die einzelhandelsrelevanten Bestandsdaten
des Weeneraner Einzelhandels in der tradierten Altstadt im Bereich zwischen
Neue StraRBe, NorderstraRe/SiiderstralRe, WesterstraRe sowie RisiusstraRe - ohne
die groRerflachigen Angebote an der Poststral’e/KirchhofstraRe - hinsichtlich
von VerkaufsflichengroRen analysiert, um dariiber auf einen typischen Anlagetyp
zu schlieflen, der im Zuge der Feindifferenzierung einer Steuerung innerhalb der
bestandsorientierten Abgrenzung des Innenstadtzentrums zuganglich ist.

Die Bestandsdatenanalyse zeigt, dass die Anbieter im gewachsenen Altstadtbe-
reich der Stadt Weener (Ems) eine durchschnittliche BetriebsgroRe von rd. 105
gm aufweisen.

Fiir einen typischen ,Weeneraner Laden” im Altstadtbereich (bestandsorientierte
Abgrenzung des Innenstadtzentrums [ohne Bereich Poststral3e/KirchhofstraRRe])
kann insofern eine Verkaufsflache von max. 100 gm abgeleitet werden.

Der Weeneraner Laden ist typischerweise als Funktionsunterlagerung in Erdge-
schosslagen von Wohn- und Geschaftsgebdauden und zeichnet sich damit vor al-
lem durch eine stadtebaulich-integrierte Lage aus. Typische Erscheinungsformen
sind das Lebensmittelhandwerk, Kioske, Obst- und Gemiisehdndler, Apotheken,
sowie kleine Fachgeschafte mit aperiodischen Bedarfsgiitern.

Flr den Weeneraner Laden mit einer maximalen VerkaufsflachengroRe von
100 gm kann ausschlossen werden, dass sich daraus mehr als unwesentliche ne-
gative Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsherei-
che ergeben, da von ihnen keine strukturpragende Funktion ausgeht (,Bagatell-
grenze”).

Die Aufstellung der Weeneraner Sortimentsliste und die Herleitung von Steue-
rungsempfehlungen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung wird der Strategie
LStarken starken” gerecht, da die raumlich abgegrenzten Standortlagen gemal
ihrer Funktionszuweisung quantitativ und qualitativ gestdrkt und profiliert wer-
den.
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8 MalRnahmenempfehlungen fiir die Weiterent-
wicklung des Einzelhandels in der Stadt Weener
(Ems)

Aus den aktuellen Erfordernissen der in der stadtebaulich-funktionalen Analyse
aufgezeigten Defizite lassen sich folgende Empfehlungen fiir den Prognosehori-
zont 2025 herleiten:

Alle zukiinftigen MaRnahmen zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Weener
(Ems) sollten darauf hinsteuern, die Bindungswirkung der Stadt zu festigen und
zielgerichtet auszubauen. Generell sollten eine Reihe allgemeiner MaRnahmen
zur Profilierung der Stadt als attraktiver Einzelhandelsstandort ergriffen bzw.
fortgefiihrt und intensiviert werden. Dabei ist es fiir den Erfolg der MalRnahmen
von besonderer Wichtigkeit, dass klare Verantwortlichkeiten festgelegt werden.

Verbindliche Verabschiedung des Einzelhandelskonzepts

Der erste und wichtigste Schritt ist die verbindliche Verabschiedung des Einzel-
handelskonzepts z.B. durch einen entsprechenden Ratsheschluss. Damit werden
die angestrebten Entwicklungsziele und Leitlinien kommuniziert und als Pla-
nungswille festgeschrieben. Nur so kann das Konzept als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung
Beriicksichtigung finden.

Gleichzeitig dient eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts der Planungs-
sicherheit der Gewerbetreibenden und Immobilieneigentiimer sowie potenzieller
Investoren.

Dariiber hinaus entfaltet eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts auch
eine Schutzwirkung. So konnen Einzelhandelsvorhaben im Umland, die negative
Auswirkungen auf den Einzelhandel in Weener erwarten lassen, mit dem Verweis
auf das Einzelhandelskonzept und den darin festgeschriebenen Entwicklungszie-
len sowie den schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen erfolgverspre-
chender entgegengetreten werden.

Demnach gilt es zundchst auf einen entsprechenden Ratsbeschluss von Seiten
der Stadtverwaltung hinzuarbeiten. Dabei sollte mdglichst das Gesamtkonzept
beschlossen werden, um den Empfehlungen fiir die Einzelhandelssicherung und
strategische Einzelhandelsentwicklung in den nachsten Jahren AuRenwirkung zu
verleihen.
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Baurechtliche Absicherung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts

Die Steuerung des Einzelhandels lisst sich iiber die Aufstellung und Anderung
von Bebauungsplanen regeln. Im Zusammenhang mit den Steuerungsregeln wer-
den daher im Folgenden Empfehlungen fiir bauplanungsrechtliche Steuerungs-
grundsdtze zur raumlichen Steuerung des Einzelhandels dargestellt. Diese gelten
sowohl fiir die Neuaufstellung als auch fiir die Anderung von Bebauungspldnen.
Grundsatzlich gilt es, im Sinne des Einzelhandelskonzepts stddtebaulich ,ge-
wiinschte” Standorte fiir Ansiedlungsvorhaben entsprechend abzusichern und
Lunerwiinschte” Standorte und Sortimente bauplanungsrechtlich auszuschlieRen.

Gewiinschte - stadtebaulich und raumordnerisch vertragliche - Vorhaben soll-
ten gemdl den im Einzelhandelskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen,
GroRenordnungen und Lagen planungsrechtlich vorbereitet werden.

An Standorten, die auf Grundlage des Einzelhandelskonzepts fiir die Ansied-
lung von Einzelhandelsvorhaben in Frage kommen, ist eine kontinuierliche
Uberarbeitung der vorliegenden und/oder Neuaufstellung der Bebauungspli-
ne anzuraten.

An Standorten, die fiir kiinftige Einzelhandelsvorhaben (vor allem zentrenre-
levante und nahversorgungsrelevante Vorhaben) dauerhaft nicht mehr in Fra-
ge kommen, gilt es die Bebauungsplane entsprechend zu iiberarbeiten.

Dies gilt mit hochster Prioritdt fiir jene Altstadtbereiche, die nicht Bestand-
teil des zentralen Versorgungsbereichs sind. Durch Anderung des Baugebiets-
typs in den relevanten Bebauungsplinen (z.B. Anderung von Kerngebiet [§ 7
BauNVO] in Mischgebiet [§ 6 BauNVO] und/oder in besonderes Wohngebiet
[8 4a BauNVO]) wird die planungsrechtliche Voraussetzung geschaffen, dass

sich diese Bereiche vor allem durch Wohnnutzungen profilieren kénnten und
stadtebauliche Fehlentwicklungen/Leerstande abgebaut werden konnten.

Im angesprochenen Bereich sind drei Bebauungspldne relevant. Der B-Plan
Nr. 54 W, Teil A weist den Bereich Am Hafen als besonderes Wohngebiet aus.
Die Umnutzung von Geschaftsraumen in Wohnnutzung ist somit zuldssig. Fiir
den siidlichen Bereich der Norderstralde gilt der B-Plan Nr. 54 W, Teil C. Hier
sind die Grundstiicke entlang der NorderstraRe einem Mischgebiet zugeord-
net. In einem Mischgebiet sollen beide Nutzungen etwa im gleichen Umfang
vorzufinden sein, so dass hier ggf. Anpassungen in Betracht gezogen werden
sollten. Der siidlichste Teil der Norderstralde sowie der nordliche Bereich der
SiiderstraRRe liegen im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 54 D. Hier sind die
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Grundstiicke entlang der Norder- und SiiderstraRe als Mischgebiet ausgewie-
sen, so dass hier ggf. Anpassungen anzudenken wdren.

In Gewerbegebieten empfiehlt sich ein konsequenter planungsrechtlicher
Ausschluss von Einzelhandel, um diese Gebiete fiir den Entwicklungsbedarf
des hoherwertigen und produzierenden Gewerbes vorzuhalten und bestehen-
de Standorte nicht zu schwachen.

Die genannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl mdglicher
planungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je Vorhaben und Standort
differieren. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitplane ist generell zu emp-
fehlen, dass sich die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf
das vorliegende Einzelhandelskonzept in Verbindung mit dem entsprechenden
politischen Beschluss bezieht. Ebenso gilt es, die Strategieempfehlungen als
Abwagungsgrundsatze sowie die Sortimentsliste in die textlichen Festsetzungen
der entsprechenden Bebauungspldne zu iibernehmen.

Wesentliches Instrument der Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist der
Nutzungsausschluss gemdll § 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO,
wodurch einzelne in den §§ 2 und 4 bis 9 BauNVO genannten Nutzungsarten und
Unterarten aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden konnen.

Sofern Bebauungspldne Standorte im zentralen Versorgungsbereich iiberplanen
oder zur Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs aufgestellt werden, sollte
in der Begriindung zum Bebauungsplan der zentrale Versorgungsbereich nament-
lich genannt und erganzend parzellenscharf zeichnerisch dargestellt werden.
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Ubergangsnutzung und Dekorierung von Leerstandsflichen und Leerstands-
kataster

Dr. Lademann & Partner empfehlen ein Flachen-/Leerstandsmanagement aufzu-
bauen, um im Falle einer Geschaftsschlielung schneller und aktiver reagieren zu
konnen.

Eine Reihe von Leerstandsflachen ist fiir eine einzelhandelsrelevante Nachnut-
zung jedoch als nicht mehr marktfahig zu bewerten. Hier sollten die Eigentiimer
auch eine anderweitige als die Einzelhandelsnutzung in Betracht ziehen (z.B.
Umbau in Wohnflachen). Dies gilt vor allem fiir die Norder- und Siiderstrale.

Einige der Leerstandsflachen innerhalb des Innenstadtzentrums lassen sich unter
Einsatz von Modernisierungs- und InstandhaltungsmaRnahmen jedoch durchaus
noch einer potenziellen Einzelhandelsnachnutzung zufithren. Gleichwohl er-
scheint es nicht realistisch, dass die Leerstande kurzfristig und allesamt besei-
tigt werden konnen. Um das Erscheinungsbhild des Innenstadtzentrums jedoch
nicht zu belasten, empfiehlt es sich, die entsprechenden Flachen in geeigneter
Form zwischenzunutzen. So kdnnen die Verkaufsrdaume oder zumindest die
Schaufenster fiir WerbemaRnahmen von Gewerbetreibenden im Ort genutzt wer-
den. Zumindest sollten die Schaufenster in irgendeiner Form dekoriert werden,
um deren eigenes Erscheinungsbild und das der Innenstadt aufzuwerten. Grund-
satzlich geht es darum, die Leerstandsflachen von aulRen in einem sauberen Zu-
stand zu halten und sie als solche nicht sofort erkennbar zu machen, um funkti-
onale Liicken zu minimieren und die Bausubstanz zu pflegen.

Adressat dieser Empfehlung sind die Eigentiimer der leer stehenden Ladeneinhei-
ten. Die Stadt Weener (Ems) sollte allerdings aktiv darauf hinwirken und die Ei-
gentiimer von der Notwendigkeit einzuleitender Schritte iiberzeugen. Auch er-
scheint es denkbar, dass die Stadt als Vermittler zwischen Eigentiimern und po-
tenziellen Ausstellern/Werbenden fungiert.

Zudem empfehlen wir eine Priifung, ob durch Zusammenlegung bzw. immobilien-
seitige Neugestaltung attraktive und moderne Flachenzuschnitte geschaffen
werden konnen. Im Rahmen der rechtlichen Mdglichkeiten kdnnten hier bei-
spielsweise der Abriss nicht erhaltungswiirdiger Bausubstanz und die Einbezie-
hung daran angrenzender Nachverdichtungsflichen eine Mdglichkeit sein. Um
dieser Zielsetzung bei erhaltungswiirdigen Gebauden gerecht werden zu kdnnen,
muss es sich um ausreichend grol3 dimensionierte Objekte handeln, die im Ein-
zelfall entsprechend den Nutzungsanforderungen vollstandig entkernt werden
sollten.
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SchwerpunktmaRige Ausnutzung des Entwicklungspotenzials in den pragen-
den Standortlagen der Stadt Weener (Ems)

Um den Einzelhandelsstandort Weener auszubauen, haben Dr. Lademann & Part-
ner ein einzelhandelsseitiges Entwicklungspotenzial errechnet, dessen Aus-
nutzung bis zum Jahre 2025 zu empfehlen ist.

Insgesamt gilt, dass fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Wee-
ner das Hauptaugenmerk auf eine Konzentration und Verdichtung der ausstrah-
lungsstdrkeren Einzelhandelslagen sowie einer Ausdifferenzierung eines vielfalti-
gen Sortiments- und BetriebsgroRenmix gelegt werden muss. Die (Weiter-)Ent-
wicklung sonstiger Lagen sollte v.a. bei den nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten restriktiv behandelt werden. Diesem Umstand wird auch
durch Definition eines hierarchisch-funktional gegliederten Zentren- und Stand-
ortnetzes Rechnung getragen, das es weiter zu profilieren gilt.

Dr. Lademann & Partner empfehlen eine konsequente Ausnutzung des nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Entwicklungspotenzials insbesondere in der In-
nenstadt (Kernbereich und Ergdnzungsbereich). Hierbei gilt es zu priifen, ob
weitere Magnetbetriebe angesiedelt werden konnen (v.a. Bekleidung und Sport).
Daneben gilt es, eine weitere Ausdifferenzierung und Attraktivitatssteigerung
des Angebots anzustreben. Dabei geht es nicht nur um einen quantitativen Aus-
bau, sondern vielmehr um eine Qualititssteigerung und Optimierung der Off-
nungszeiten.

Neben der Ansiedlung von mittel- bis groRRflachigen Magnetbetrieben wie fach-
marktorientierte Filialisten werden in der Regel folgende VerkaufsflachengroRen
von Handelsunternehmen nachgefragt:

Kleinflachen: 60 bis 80 gm Verkaufsflache (v.a. lokale und regionale Anbie-
ter; lokale Besonderheiten der Stadt Weener (Ems) sind dabei insbesondere
hinsichtlich Nischenanbieter auszunutzen)

Mittelflachen: 150 bis 300 gm (hier spielen auch lokale/regionale Franchise-
nehmer eine wichtige Rolle = priifen, inwieweit durch Zusammenlegung von
Flachen groRere Einheiten geschaffen werden kdnnen)

Flir den tradierten Bereich der Innenstadt ist hierzu eine aktive Ansprache mdg-
licher Investoren und Einzelhdndler notwendig. Auf Basis des vorliegenden Kon-
zepts bzw. dessen zentralen Ergebnissen gilt es, ein Exposé zu verfassen, wel-
ches die Stdrken und wesentlichen Entwicklungsziele der Stadt Weener (Ems)
zusammenfassend darstellt. Ein Ausblick auf mdogliche stddtebauliche Aufwer-
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tungsmaRnahmen sollte dabei ebenso enthalten sein wie eine Ubersicht leer
stehender Ladeneinheiten und potenzieller Flachen fiir Neubauten.

Mit diesem Exposé gilt es vor allem, Projektentwickler sowie lokale/regionale,
aber auch national tdtige Filialbetriebe und Franchisenehmer gezielt anzuspre-
chen und von den Standortvorteilen der Stadt Weener (Ems) zu iiberzeugen. Ne-
ben Einzelhandlern erscheint zudem die Ansprache von regional tatigen Gastro-
nomen sinnvoll. SchlieRlich wurde in den Befragungen der Wunsch nach mehr
gastronomischen Angeboten herausgearbeitet.

Generell erscheint es ratsam, die Bemiihungen um neue Einzelhandelsanbieter
zwischen der Stadt und den Eigentiimern leer stehender Ladeneinheiten zu koor-
dinieren und potenzielle Investoren und Einzelhdandler gemeinsam anzusprechen.

Weiterhin ist der fiir ein Grundzentrum spezifische Charakter zur Differenzierung
gegeniiber anderen zentralen Orten zu starken (z.B. durch Optimierung der Bera-
tungs- und Servicequalitdt, Forcierung der Ansiedlung von weiteren Fachgeschaf-
ten, etc.) und gleichzeitig eine Abhebung durch Betonung der Vorteile des Wee-
neraner Einzelhandels i.S.e. ,Grundzentrums plus” zu erzielen. Wichtig ware auch
die Schaffung eines angenehmen Einkaufsklimas fiir die Kunden durch einheitli-
che Kernoffnungszeiten (,Verldssliches” Einkaufen).

Verstarkte Nutzung der touristischen Potenziale und des Grenzhandels

Die Stadt Weener (Ems) verfligt durch seine naturraumliche Lage iber touristi-
sches Potenzial. Unabhdngig davon, ob es sich bei den Touristen um Tagesgaste
oder Ubernachtungsgiste handelt, spielen sie fiir den Einzelhandel und die Gast-
ronomie eine wichtige Rolle. Gastronomiebetriebe sind ohnehin ein Anziehungs-
punkt fiir Touristen, sofern sie iiber ein attraktives Ambiente und ein anspre-
chendes Angebot verfiigen. Ein weiteres Potenzial liegt in Nahe zu den Nieder-
landen, woher bereits heute ein nicht zu unterschdtzender Anteil an Kunden des
Weeneraner Einzelhandels stammt.

Diese Potenziale gilt es, fiir den Weeneraner Einzelhandel und die Gastronomie
durch ein zielgruppenorientiertes Angebot und entsprechende Werbung noch
starker auszunutzen. Der Stadt kommt hierbei vor allem eine Koordinierungs-
und Aktivierungsfunktion zu. Fiir die Erstellung des Stadtplans oder vergleichba-
rer WerbemalRnahmen sind die Gewerbetreibenden verantwortlich. Die Stadt soll-
te diesen Prozess durch gezielte Ansprachen initiieren und begleiten.
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Allgemeine Handlungsempfehlungen

Dariiber hinaus sind Empfehlungen zur allgemeinen Entwicklung der Stadt abzu-
geben, die als handelsexogene Rahmenbedingungen die Entwicklungs-
moglichkeiten des Einzelhandels in Weener positiv beeinflussen kdnnen.

Profilierung der Stadt als interessanter und gut erreichbarer Wohnstandort
der Region, um die Einwohnerzahlen in Weener - und hierbei insbesondere
der Kernstadt - auszubauen. Dariiber hinaus gilt es, durch hoherwertigen
Wohnungsbau auch kaufkraftstarkere und jiingere Einwohner anzuziehen.

Schaffung/Sicherung eines investitions- und wirtschaftsfreundlichen Klimas,
sodass im bestehenden Einzelhandel auch die Bereitschaft erhdht wird, not-
wendige AnpassungsmalRnahmen (z.B. Ladengestaltung, Warenprasentation)
regelmdlig vorzunehmen, aber auch Planungssicherheit fiir mogliche Neuan-
siedlungen besteht.

Sicherung und Ausbau der Stadt als bedeutender Arbeitsplatzstandort; zielge-
richtete Ansiedlung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben zur Erh6hung
der Arbeitsplatzzentralitat; aktive Ansprache und Vermarktung von Weener
als Wirtschaftsstandort. Vor dem Hintergrund der haufigen Kopplungsbezie-
hung zwischen Arbeitsweg und Versorgungseinkauf konnen so Nachfrageab-
fliisse reduziert werden.
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9 Einordung der Planvorhaben in das Einzelhan-
delskonzept

Mit Stand Oktober 2016 liegen der Stadt Weener (Ems) mehrere einzelhandelsre-
levante Planvorhaben vor, welche im Folgenden kurz skizziert werden:

Im Bereich PoststraRe/Haagstralle/Bahnhofstralie/KirchhofstraRe ist durch die
Fa. Biinting geplant, am derzeitigen Combi-Standort weitere Einzelhandelsfla-
chen zu schaffen. Zum einen soll eine neue Immobilie unmittelbar an die Post-
stralle angrenzend errichtet werden (bisher durch Wohnbebauung genutzt), wel-
che in Richtung Combi-Parkplatz ausgerichtet ist und sich perspektivisch mit der
bereits vorhandenen Immobilie eine Stellplatzanlage teilen soll. Des Weiteren
soll das nordlich an die bestehende Fachmarktimmobilie angrenzende Gebdude
in Form von Abriss und Neubau durch weitere Handelsbetriebe sowie Gastrono-
mie und Dienstleistungen genutzt werden.

Die aktuellen Planungen sehen vor, auf einer Verkaufsflaiche von rd. 1.500 gm
bis zu vier Einzelhandelsnutzungen anzusiedeln (v.a. nahversorgungs- und zen-
trenrelevante Sortimente).

Das Vorhaben ist mit den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts vollstandig
in Einklang zu bringen. Bei dem Vorhaben handelt es sich nahversorgungs- und
zentrenrelevante groRerflachige Einzelhandelshetriebe, welche innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt angesiedelt werden sollen und somit
richtig verortet sind. Das Vorhaben tragt dazu bei, Angebots- und Zentralitats-
defizite abzubauen und weitere Frequenzen generieren. Es ist damit gegeniiber
anderen Planvorhaben vorrangig zu behandeln.

Auf Grund des denkmalpflegerischen Umgebungsschutzes in Richtung Innenstadt
ist die Notwendigkeit einer schliissigen und stdadtebaulich attraktiven Gesamt-
konzeption zu beachten.
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Abbildung 36: Strukturpragender Nahversorger (Combi-Verbrauchermarkt) in der Kernstadt von Weener

Im Erganzungsbereich Innenstadt ,Neue Feldstralle” liegt ein weiteres einzel-
handelsrelevantes Planvorhaben vor. Die dort innerhalb einer Fachmarktimmobi-
lie ansdssigen Betriebe planen jeweils Verkaufsflachenerweiterungen (v.a. Edeka
Aldi, Kik und Ernsting’s Family). Dariiber hinaus wird erwogen, weitere Einzel-
handelsbetriebe anzusiedeln. Diese konnten beispielsweise aus den Bereichen
Sport oder Tierbedarf stammen. Ein endgiiltiges Konzept liegt derzeit noch nicht
vor.

U.E. ist das Vorhaben mit den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts weitge-
hend kompatibel. Bei dem Vorhaben handelt es sich ausschlieRlich um groRfla-
chige Einzelhandelsbetriebe, die keine offensichtlichen sofort verfiigharen Fla-
chenpotenziale in der Weeneraner Innenstadt (Kernbereich) finden. Das Vorha-
ben tragt dazu bei, Angebots- und Zentralitdtsdefizite der Stadt Weener abzu-
bauen. Es muss jedoch zundchst das konkretisierte Vorhabenkonzept und die
zusatzlich geplanten Sortimente abgewartet werden, um eine detaillierte Beur-
teilung des Vorhabens hinsichtlich seiner Chancen (Abbau von Angebotsliicken)
und Risiken (Umsatzverdrangung zulasten des Bestands) abgeben zu kdnnen.
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Abbildung 37: Vorhabenstandort im Ergdanzungsbereich Innenstadt ,Neue FeldstraRe”

Die Firma Lidl erwdgt den Lebensmitteldiscounter am Standort MiihlenstraRRe in
der Kernstadt von Weener zu erweitern. Die derzeitige Verkaufsfliche betragt
knapp 1.100 gm. I.d.R. verfolgt die Fa. Lidl eine Verkaufsfliche von rd. 1.470
gm.

Der Standort ist nach Einschdtzung von Dr. Lademann & Partner fiir eine Ver-
kaufsflaichenerweiterung geeignet. Der Lidl-Markt wiirde sich mit der Erweiterung
zukunftsfahig aufstellen und ist mit der Lage im zentralen Versorgungsbereich
richtig verortet.

Fiir eine konkretere Einschdatzung bedarf es jedoch einer exakten Verkaufsfla-
chenangabe des zukiinftigen Marktes. Hierbei ware zu beachten, dass der Lidl-
Markt nach Vorhabenrealisierung den Abstand zum Combi-Markt wahrt (gemessen
in Verkaufsfliche) und sich im betriebsformeniiblichen Rahmen bewegt. Unter
dieser MalRgabe ist das Vorhaben mit den Empfehlungen des Einzelhandelsent-
wicklungskonzepts vereinbar.
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Abbildung 38: Lidl-Lebensmitteldiscounter im Innenstadtzentrum von Weener

Der NP-Lebensmitteldiscounter im Ortsteil Méhlenwarf plant die Verkaufsflachen-
erweiterung von derzeit rd. 550 gm auf etwa 800 gm, wenngleich hierfiir noch
eine Neuordnung im Standortumfeld erforderlich ist. Der Markt stellt bereits heu-
te einen etablierten Nahversorgungsstandort im Ortsteil dar. Das Vorhaben ist
mit den Empfehlungen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts vollstdndig in
Einklang zu bringen. Der NP-Markt wiirde sich mit der Erweiterung zukunftsfahig
aufstellen und als Magnetbetrieb des zentralen Versorgungsbereichs ,Ortsteil-
zentrum Mohlenwarf” abgesichert. Die geplante Verkaufsflache entspricht pros-
pektiv der Mindestverkaufsflache fiir Lebensmitteldiscounter.
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Abbildung 39: Strukturpragender Nahversorger (NP-Lebensmitteldiscounter) in Mohlenwarf
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10  Zusammenfassung

Zusammenfassend ldsst sich fiir die Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Weener (Ems) folgendes festhalten:

Der Stadt Weener (Ems) ist die raumordnerische Funktion eines Grundzentrums
zugewiesen. Die soziookonomischen Rahmenbedingungen in Weener sind als
restriktiv zu beurteilen. Dariiber hinaus steht die Stadt in einem intensiven
Wettbewerb mit den angrenzenden Mittelzentren Leer und Papenburg.

Im Marktgebiet der Stadt Weener (Ems) lebten Anfang 2016 rd. 15.500 Perso-
nen. Dazu kommt noch eine Potenzialreserve von rd. 20 %, die v.a. durch die
Personen aus den angrenzenden Orten induziert wird. Perspektivisch ist fiir das
Marktgebiet insgesamt mit einer leicht wachsenden Bevélkerungsplattform und
einem damit verbundenen steigenden Nachfragepotenzial zu rechnen. Allerdings
konnte in den letzten Jahren der nicht-stationdre Handel deutliche Zuwdchse
verzeichnen.

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflichenangebot in der Stadt Weener (Ems)
rd. 22.300 gm. Die Branchenstruktur weist qualitative und quantitative Ange-
botsschwadchen insbhesondere bei den zentrenrelevanten Sortimenten auf. Grund-
satzlich ist zwischen den Sortimenten eine weitgehende funktionsgerechte Ver-
teilung auf die einzelnen Standortlagen zu konstatieren. Umsatzseitig wird der
Einzelhandel durch den nahversorgungsrelevanten Bedarf dominiert, auf den fast
zwei Drittel des Umsatzes entfillt. Die Verkaufsflichendichte in Weener weist
unterdurchschnittliche (insbesondere bei den zentrenrelevanten Sortimenten)
bis durchschnittliche (bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten) Werte
auf.

Flir die Stadt Weener (Ems) errechnet sich bis zum Jahr 2025 ein Entwicklungs-
rahmen von rd. 3.800 gm VKF. Dieses Potenzial sollte zur konsequenten Schar-
fung des komplementdren Profils (Strategie ,Starken stdrken”) genutzt werden.
Es gilt die Angebote auf die rdumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsberei-
che zu konzentrieren, um eine weitere Zersplitterung der Angebote zu vermei-
den. Die Sortimentsliste fiir die Stadt Weener (Ems) dient dabei zur rdumlichen
Einzelhandelssteuerung.
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Zur Weiterentwicklung des Einzelhandels in Weener ist es erforderlich, dass

der Kernbereich des Weeneraner Innenstadtzentrums (ca. 5.000 gm VKF) als
zentraler Versorgungsbereich mit weiteren Einzelhandelsnutzungen weiter-
entwickelt wird, um die kritische Masse zu erhohen. Das Profil der Innenstadt
sollte im nahversorgungs- und zentrenrelevanten Bedarf ausgebaut und durch
erganzende Nutzungen wie Gastronomie, Dienstleistungen und Wohnen in der
Multifunktionalitdt gestdrkt werden. Hierbei geht es insbesondere auch da-
rum, das preisfokussierte Angebotsniveau zu heben.

der Ergdnzungsbereich Innenstadt ,Neue FeldstraRe’ (ca. 7.800 gm VKF) in
seinem zum Innenstadtzentrum (Kernbereich) arbeitsteiligen Profil stabili-
siert und vertrdglich weiterentwickelt wird. Sofern keine gravierenden Prob-
leme auf das Innenstadtzentrum induziert werden, sind weitere gro3flachige
Fachmarktnutzungen kompatibel. Das Profil der Standortlage muss sich aller-
dings noch mehr vom Profil des Kernbereichs absetzen, um Uberschneidun-
gen weitgehend zu vermeiden.

das Ortsteilzentrum Mohlenwarf (ca. 2.400 gm VKF) aufgrund der dezentralen
Lage in seinem spezifischen (Nah-)Versorgungsprofil im Sinne der Bestands-
sicherung attraktiviert wird.

die sonstigen Standortbereiche hinsichtlich der Gebietstypik in den Bebau-
ungsplanen {berpriift werden. Dies gilt insbesondere fiir die Norder- und Sii-
derstralle, die nicht Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs sind und
nur untergeordnet Einzelhandelsnutzungen aufnehmen sollten (,Weeneraner
Laden®).

Hamburg, 18. Januar 2017

gez. Sandra Emmerling gez. Sascha Denneng

Dr. Lademann & Partner GmbH
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11

Glossar

Betriebstypen im Einzelhandel:

Food-Einzelhandel™

Supermarkt

Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsfliche von mindestens 400 gm
bis 800 gm Nahrungs- und Genussmittel einschlieRlich Frischwaren und Dro-
geriewaren, Wasch-, Putz und Reinigungsmittel anbietet.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmarkt mit Verkaufsflachen bis etwa 1.200 gm, der ein auf Waren
mit hoher Umschlagshdufigkeit beschranktes Sortiment sowie ein wochent-
lich wechselndes Aktionssortiment (im Mittel 2.100 Artikel) mittels aggressi-
ver Niedrigpreispolitik verkauft.

Verbrauchermarkt, klein

Einzelhandelsbetrieb mit Sortimentsschwerpunkt ,tdglicher Bedarf”, der
iberwiegend auf einer Verkaufsfliche zwischen 800 und 1.500 gm gefiihrt
wird.

Verbrauchermarkt, gro®

Einzelhandelsbetrieb mit Angebotsschwerpunkt ,taglicher Bedarf”, der auf-
grund der Flachenbedarfe meist an Pkw-orientierten Standorten auf einer
Verkaufsflache zwischen 1.500 und unter 5.000 gm gefiihrt wird.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb ab 5.000 gm Verkaufsfliche mit Umsatzschwerpunkt bei
Waren des tdglichen Bedarfs und zahlreichen Nonfood-Warengruppen (bis zu
50 % der Artikel), die iiberwiegend an Pkw-orientierten Standorten angebo-
ten werden.

*Quelle: unternehmensinterne Typologie Dr. Lademann & Partner GmbH aufbauend auf Institut
fiir Handelsforschung an der Universitdt zu Koln, Ausschuss fiir Begriffsdefinitionen aus der
Handels- und Absatzwirtschaft, 1995: Katalog E Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Ab-
satzwirtschaft
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Nonfood-Einzelhandel

Fachgeschaft

Einzelhandelsbetrieb mit weniger als 800 qm Verkaufsflache, der ein auf ei-
nen Warenbereich beschranktes Nonfood-Sortiment in tiefer Gliederung mit
unterschiedlichen Bedienungskonzepten (Fremd- und Selbstbedienung, Vor-
wahl) und oft weiteren Serviceleistungen verkauft.

Fachmarkt

Einzelhandelsbetrieb mit meist {iber 800 gm Verkaufsflache, der ein auf eine
Warengruppe beschranktes, preisorientiertes Nonfood-Sortiment mit teils
weiteren Serviceleistungen und an Pkw-orientierten Standorten anbietet.

Warenhaus

EinzelhandelsgroRbetrieb mit umfassendem Sortiment aus unterschiedlichen
Warengruppen einschlieBlich Lebensmitteln, der mit unterschiedlichen Be-
dienungskonzepten (oft in Fremdbedienung mit Vorwahl) gefiihrt wird.

Kaufhaus

Einzelhandelsbetrieb mit i.d.R. mehreren Nonfood-Warenbereichen und un-
terschiedlichen Bedienungs- und Servicekonzepten in der Regel an integrier-
ten Standorten oder in Einkaufszentren (ohne Lebensmittel, umfasst auch
Textilkaufhauser).

Agglomerationen, Einkaufszentren und Spezialformen

Fachmarktagglomeration

Ansammlung von branchengleichen/branchenverschiedenen Fachmdrkten an
einem Standortbereich, denen (trotz ab und zu praktizierter gemeinsamer
Stellplatznutzung) ein einheitliches Management fehlt.

Fachmarktzentrum

Funktionales Einkaufszentrum, das an Pkw-orientierten Standorten (oft peri-
pher) Betriebe unterschiedlicher Branchen, Betriebsgrof3en und Betriebsfor-
men mit Dominanz von preisaktiven Fachmarkten in der Regel unter einheit-
lichem Standortmanagement in einer meist iberdachten Mall integriert.
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Einkaufszentrum/Shopping-Center

Einzelhandelsimmobilie mit i.d.R. mehr als 10.000 gm VKF, die - einheitlich
geplant und gemanagt - Einzelhandelsbetriebe aus unterschiedlichen Bran-
chen, Betriebsgrofen und Betriebsformen mit iiberwiegend zentrenrelevanten
Sortimenten in einer meist iiberdachten Mall zusammenfasst.

Sonstige Definitionen'’:

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft iiber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, po-
tenziellen Endverbrauchernachfrage in Konsumgiitermarkten. In Verbindung
mit den Zahlen zur ortsansdssigen Bevdlkerung erlaubt die Kaufkraftkennzif-
fer quantitative Angaben zur Einschatzung zur lokalen Nachfrage.

Kaufkraftkennziffern werden jahrlich von Marktforschungsinstituten wie der
GfK ermittelt und zeigen, ob ein bestimmtes Gebiet tendenziell iiber oder un-
ter dem Bundesdurchschnitt von 100 liegt. Die Kaufkraftkennziffer gibt inso-
fern die relative Verteilung der Kaufkraft an.

Ausgabesatz

Ausgabesdtze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhan-
del innerhalb eines Jahres an. Sie werden sortimentsspezifisch ermittelt und
geben somit Auskunft iiber die Hohe der Ausgaben der Bevolkerung bezogen
auf die jeweiligen Sortimente des Einzelhandels. Kombiniert mit der ortlichen
Kaufkraftkennziffer und der ortlichen Einwohnerzahl l3sst sich das Nachfra-
gepotenzial in einem abgegrenzten Raum ermitteln.

Kaufkraft-/Nachfragepotenzial

Als Kaufkraft wird diejenige Geldmenge bezeichnet, die den privaten Haus-
halten innerhalb eines bestimmten Zeitraums fiir Ausgaben im Einzelhandel
potenziell netto zur Verfiigung steht. Man unterscheidet dabei ,Nachfragepo-
tenzial im engeren Sinne” (stationdrer Einzelhandel inkl. Ladenhandwerk)
und ,Nachfragepotenzial im weiteren Sinne” (inkl. Ausgaben im nicht-
stationdren Handel).

** Quelle: In Anlehnung an Metro-Handelslexikon 2009/2010.
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Periodischer/Taglicher Bedarf

Unter dem periodischen Bedarf werden die Branchen Nahrungs- und Genuss-
mittel und Drogeriewaren sowie Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel zusam-
mengefasst. Der periodische Bedarf entspricht somit weitgehend dem Le-
bensmitteleinzelhandel und ist in erster Linie auf die tdgliche Versorgung
ausgerichtet.

Aperiodischer Bedarf

Unter dem aperiodischen Bedarf werden alle {ibrigen Branchen zusammenge-
fasst, die auf die mittel- bis langfristige Versorgung der Bevdlkerung ausge-
richtet sind.
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Zuordnung der Sortimente zu den Warengruppen
Zentren- Sortimentsstruktur Warengruppen
relevanz Dr. Lademann & Partner Landkreis Leer
& Periodischer Bedarf
2 Lebensmittelhandwerk
3 -
¢ 2 § Nahrungs- und Genussmittel o
229 (inkl. Tierfutter) Taglicher Bedarf
% " | Gesundheits- und Pflegeartikel
- Zeitungen, Zeitschriften
Bekleidung/Wasche .
Modischer Bedarf
Schuhe, Lederwaren
x . .
= EIeIgtrobedarf/eIektromsche Medien Elektro/Technik/Foto
> Optik
© Hausrat, GPK
§ Wohnaccessoires, Geschenkartikel
‘qc'_; Uhren, Schmuck, Metallwaren Sonstige
N Bucher Hartwaren/
_Qé Papier, Biiro, Schreibwaren Persdnlicher
= Spielwaren, Hobbybedarf Bedarf
Sport- und Campingbedarf
Baby-, Kinderartikel
.. € % Wohpmobel, .Anthu'lt.aten Einrichtungsbedarf
14 = @ 8| Teppiche, Heimtextilien
L e -
—~ € © ©| Do-it-Yourself .
= . Heimwerken/Garten
N Gartenbedarf und Schnittblumen
Leerstand Leerstand
*inkl. der sortimentsbezogenen Zuordnung der Warengruppen Freizeit,
Warenhaus, Sonderposten

Tabelle 16: Zuordnung der Sortimente von Dr. Lademann & Partner zu den Warengruppen der Einzelhandels-
kooperation Ost-Friesland
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