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Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Gemeinde Apen

Vorbemerkung

Im Juli 2018 beauftragte die Gemeinde Apen die GMA, Gesellschaft flir Markt- und Absatzfor-
schung mbH, das im Jahr 2009 erstellte Einzelhandelskonzept fortzuschreiben. Anlass sind die
Uberlegungen zur Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen auf eine Fliche angrenzend an den
zentralen Versorgungsbereich Augustfehn. Ziel des Konzeptes ist es, die Leitlinien und Strategien

flr die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels in Apen aufzuzeigen.

Der GMA standen fiir die Erstellung der Untersuchung Daten und Informationen des Statistischen
Bundesamtes, des Landesamtes fur Statistik Niedersachen, MB Research, Landkreis Ammerland,

der Gemeinde Apen sowie GMA-interne Unterlagen zur Verfigung.

Die Untersuchung dient der Vorbereitung fiir kommunalpolitische und bauleitplanerische Ent-
scheidungen der Gemeinde Apen. Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig
recherchiert, der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fiir die Richtigkeit,
Vollstdandigkeit und Aktualitdt von sekundarstatistischen Daten, u. a. Landesamt fiir Statistik, MB
Research, kann die GMA keine Gewahr Gbernehmen.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Koln, den 25.03.2019
KST/BNJ-aw
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung und Methodik

Das Einzelhandelskonzept dient als sachlich fundierte Grundlage zur Bewertung der branchen-
und standortbezogenen Entwicklungsmoglichkeiten fiir den Einzelhandel der Gemeinde Apen. Es
bildet als umsetzungsorientiertes Steuerungsinstrument die Basis flir weitere Planungen, wobei
primar der groRflachige Einzelhandel (ab 800 m? Verkaufsfliche) planungsrechtlich und raumord-
nerisch zu begleiten ist. Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit einer Verkaufsflache bis
zu 800 m?ist in der Baunutzungsverordnung geregelt. Die Untersuchung stiitzt sich auf eine um-

fassende Datenbasis, wobei es sich Giberwiegend um primarstatistische Daten handelt:
Y 4 Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe

Y 4 Nutzungskartierungen in Apen und Augustfehn

Y 4 Kundenbefragung vor den Supermarkten und Lebensmitteldiscountern.

Im Rahmen der Kartierungen wurden neben den genutzten Einheiten (z. B. Einzelhandel, Gastro-
nomie, Dienstleistung) auch leerstehende Einheiten erfasst. Die Ergebnisse der Kartierungen bil-
den eine wichtige Grundlage zur sachgerechten Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche. Die
Befragung der Kunden vor Aldi, Edeka, Lidl, Netto Marken-Discount und Markant diente dazu, die

raumliche Ausstrahlung dieser Einzelhandelsbetriebe zu Giberprifen.

Die flichendeckende Aufnahme der Verkaufsflichen? aller Einzelhandelsbetriebe erfolgte im Au-
gust 2018. Die Verkaufsflache der Betriebe mit mehreren Sortimenten, z. B Baumarkt, Fach-

markte wurde sortimentsgenau erhoben.

2. Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung
2.1 Grundziige der Einzelhandelsentwicklung

Mogliche Entwicklungschancen des ortlichen Einzelhandels konnen nicht losgel6st von wesentli-

chen Entwicklungstrends im Handel gesehen werden.

Y 4 Mit Giber 520 Mrd. € Umsatz im letzten Jahr ist der Handel Deutschlands drittstarkste

Wirtschaftsgruppe; etwa jeder sechste Arbeitsplatz ist dem Handel zuzuordnen.

Verkaufsflache wird wie folgt definiert: , Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkdufe abgewickelt
werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlielich der Flachen fiir Wa-
renprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit ,,Pack- und Entsorgungs-
zone” und Windfang. Ebenso zahlen zur Verkaufsflache Pfandraume (ohne Flache hinter den Abgabege-
raten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen. Nicht dazu geho-
ren reine Lagerflache und Flachen zur Vorbereitung / Portionierung der Waren sowie Sozialraume, WC-
Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005).
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Y 4 Der Einzelhandelsumsatz? in Deutschland ist in den letzten 10 Jahren fast kontinuier-

lich jedes Jahr gestiegen.

Abbildung 1:  Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes (netto) in Mrd. € in Deutschland
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Quelle: Handelsdaten aktuell 2018, GMA-Darstellung 2019, Umsatz ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe, Apothe-
ken

Der Einzelhandel war bis 2011 durch eine beachtliche Verkaufsflichenexpansion gekennzeichnet;

in den Folgejahren schwachte sich der Verkaufsflaichenzuwachs hingegen deutlich ab.

Abbildung 2: Verkaufsflichenwachstum im deutschen Einzelhandel 2002 - 2016
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Verkaufsfliche in Mio. m?

Quelle: Handelsdaten aktuell 2018, GMA-Darstellung 2019

Seit Jahrzehnten vollzieht sich ein Strukturwandel, welcher v. a. zu Lasten inhabergefiihrter Fach-
geschéfte geht. Der Anteil von Einzelunternehmen nahm von rd. 55 % im Jahr 1980 auf rd. 20 %
ab.? Als Gewinner zeigen sich filialisierte und discountorientierte Unternehmen sowie Franchise-

konzepte, welche ihre groRenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nutzen.

Bezogen auf den Einzelhandel ,,im engeren Sinne“, d. h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen,
und verschreibungspflichtigen Apothekenwaren.

GMA-Grundlagenforschung.
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Der Internethandel hat den Wettbewerb nochmals intensiviert. Wahrend der Umsatz des gesam-
ten Einzelhandels in den vergangenen Jahren nur leichte Steigerungen verzeichnen konnte, ver-

buchte der Onlinehandel eine rasante Entwicklung.
Abbildung 3: Entwicklung der Onlineumsatze in Deutschland
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Quelle: bevh 2017, GMA-Darstellung 2018

Fir 2017 gibt der Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland (bevh) einen
Umsatz von 58,5 Mrd. € an. Der Umsatzanteil des Onlinehandels am gesamten Einzelhandel liegt
bei fast 14 %.* Die Uberginge zwischen Onlinehandel und stationdrem Einzelhandel sind mittler-
weile nicht mehr klar abgrenzbar, da viele (stationare) Einzelhdndler auch Onlineshops anbieten,
in denen entweder das Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel verflgbar sind. Ziel
der sog. Multi-Channel-Strategien des Einzelhandels ist die Verkniipfung der unterschiedlichen
Vertriebskanale. In GroRstadten zeigt sich, dass auch reine Online-Handler (sog. Pure-Player) in

den vergangenen Jahren ein stationares Netz aufgebaut haben bzw. aufbauen.
2.2 Angebotsstrukturen und Entwicklungen der Nahversorgung

Die Nahversorgung wird heute durch sehr unterschiedliche Anbieter- und Betriebsformen
abgedeckt, wobeiinsbesondere die Lebensmittelmarkte strukturpragend sind. Es werden fol-
gende Betriebstypen vom EHI KéIn unterschieden.®

Allerdings schwanken die Anteile des Onlinehandels je nach Branche stark. Wéhrend im Bereich Consu-
mer-Electronics / Elektro und im Bereich Mode Werte von ber 20 % erreicht werden, liegt im Heimwer-
ker- und Gartenbereich der Anteil lediglich bei 5 %. Auch der Lebensmitteleinzelhandel weist mit 2 % noch
sehr geringe Anteile im Onlinehandel auf. (Quelle: bevh, Prasentation zum Jahresgesprach 2019).

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2018, Seite 381.
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Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel® fihrt und ei-
nen geringen Verkaufsflaichenanteil an Nonfood Il aufweist.

Grof3er Supermarkt:
Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I- und Non-
food-II-Artikel” fihrt.

SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflaiche von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel sowie ein um-
fangreiches Nonfood-IllI-Angebot fihrt.

Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tiblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-Sortimente
sowie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood Il fihrt.

LEH-Fachgeschift:

Ein LEH-Fachgeschaft ist ein Einzelhandelsgeschaft, das auf eine Warengruppe spezia-
lisiert ist und ein tiefes Sortiment fiihrt. Dazu zdhlen u. a. Spezialitdten-Fachgeschifte,
Getrdankeabholmarkte, Obst- und Gemiuse-, StiRwarenladen sowie handwerklich orien-
tierte Einzelhandelsgeschafte wie Feinkostgeschafte, Backereien und Fleischereien.

Kleines Lebensmittelgeschaft:
Ein kleines Lebensmittelgeschift ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 m?
Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood-I-Sortiment fihrt.

Besondere Bedeutung fiir die Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels kommt discountieren-
den Angebotsformen zu. Es handelt sich hierbei um Vertriebskonzepte, die auf eine konsequente
Niedrigpreispolitik setzen wie z. B. Lebensmitteldiscounter. Diese verfligen iber einen Marktan-
teil im Lebensmittelsektor von ca. 45,7 %%, wobei mittlerweile Giber 16.000 Lebensmitteldiscoun-
ter in Deutschland vorhanden sind. In den vergangenen Jahren hat sich die Expansionswelle
der Discounter jedoch deutlich abgeflacht, d.h. Optimierungen der bestehenden Filialen ste-
hen im Vordergrund. Supermarkte und SB-Warenhduser konnten ebenfalls in den letzten Jahren
noch expandieren, kleinere Lebensmittelgeschafte hingegen verzeichneten einen hohen Bedeu-
tungsverlust. So verringerte sich die Anzahl der kleineren Lebensmittelgeschafte von Giber 12.800

(2009) auf etwa 8.650 Geschifte (2017)°. Als Standorte fiir groRflichige Lebensmitteldiscounter

Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.

Quelle: EHI Retail Institute, April 2018.
Quelle: EHI handelsdaten aktuell, 2018.
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oder Supermarkte wurden in den letzten Jahren aufgrund raumordnerischer Vorgaben zuneh-

mend Standorte in stadtebaulich integrierten Lagen nachgefragt.

In einem Lebensmitteldiscounter werden im feststehenden Sortiment (ohne wochentliche Akti-
onswaren) zwischen 1.200 Artikel (Aldi Nord) und 4.000 Artikel (Netto Marken-Discount) ange-
boten. Ein Supermarkt fuihrt auf einer Verkaufsflache von rd. 1.200 m? bereits tiber 15.000 Artikel
und auf einer Verkaufsflache von rd. 1.800 m? (iber 30.000 Artikel. Der Angebots- und Umsatz-
schwerpunkt entfallt sowohl bei Discountern als auch bei Supermarkten auf den periodischen
Bedarf, wenngleich mit unterschiedlichen Anteilen. Bei Discountern liegt dieser Anteil bei etwa

85 %, bei kleineren Supermarkten bei rd. 95 % und bei groRen Supermarkten bei etwa 75 %.

Die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel wird durch demographische Faktoren beeinflusst,
wie die dlter werdende Gesellschaft, heterogene Lebens- / Familienbilder und zunehmende Un-
terschiede zwischen landlichen und urbanen Regionen. Auch der technologische Wandel wirkt
sich auf den Lebensmitteleinzelhandel aus. So fiihrt der Einsatz neuer Technologien zu Optimie-
rungsprozessen, v. a. in der Warenlogistik und in der Warenbewirtschaftung. Folgende Verande-

rungen zeichnen sich weiter ab:

Y 4 Die umsatzstarksten Betreiber im Lebensmittelhandel und im Drogeriehandel optimie-
ren und modernisieren weiterhin ihr Standortnetz konsequent. Das beinhaltet v. a.
den Neubau (green building) und die Erweiterung der Verkaufsflache. In Abhangigkeit
vom Betriebstyp und vom jeweiligen Betreiber werden unterschiedliche GréRen als

zukunftsfahig angesehen.
Tabelle 1:  VerkaufsflaichengréBen unterschiedlicher Betriebstypen

Beispiele Mindest-Einwohner- = Verkaufsflache

mdgliche / typische Angebote zahl im Einzugsgebiet = in m? (ca.-Werte)

Supermarkt in landlich geprag- Edeka, Rewe, 4.000 1.200-1.500
ten Orten Markant, Combi

Aldi-Nord 8.000 1.200-1.400
Lebensmitteldiscounter Lidl 8.000 1.300-1.500

Netto Marken-Discount 3.000 800-1.100

Getrankemarkt Hol ab 5.000 - 10.000 300-500
Drogeriemarkt Rossmann - ab 10.000 600 — 800
Drogeriemarkt dm - ab 20.000 800
Backereifiliale - 2.000-3.000 30-50
Metzgereifiliale - 5.000 - 10.000 30-50
Apotheke - 4.000 80-120

GMA-Standortforschung 2019

Y 4 Grundsatzlich ziehen sich die Themen Bio, regionale Produkte, internationale Pro-

dukte, zunehmend auch fair gehandelte Produkte, durch die gesamte Branche. War es

10
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lange eine Nische fiir die ,Kleinen”, bieten alle Betreiber diese Sortimente an. Gleich-

zeitig bildete sich der Betriebstyp des ,,Biosupermarktes” heraus.

Auch kleinere VerpackungsgréRen und bequemeres Einkaufen durch breitere Gange

sowie niedrigere Regalhéhen tragen zu gréReren Einheiten bei.

Im Lebensmittelhandel konnten bislang insbesondere Spezialanbieter fir logistikaffine
und wenig preissensible Produkte (z. B. Wein, Spirituosen) den online-Umsatzanteil er-
héhen. So stieg dieser Umsatzanteil’® bei Weinen und Sekt von 4,1 % (2015) auf 5,6 %
(2017). Bei Lebensmitteln und Delikatessen erhohte sich im Vergleichszeitraum der
Onlineanteil nur geringfiigig (2015: 0,6 %, 2017: 0,9 %).

Bei Artikeln der Korperpflege und Kosmetik liegt der Onlineanteil bei rd. 10 %, bei Dro-
geriewaren (Hygienepapiere, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel) hingegen nur bei
1,5 %*.

Auch Artikel des Heimtierbedarfs (Tiernahrung, Zubehor!?) werden verstirkt online®3

nachgefragt, dieser Anteil erhéhte sich von 12,1 % (2015) auf 16,4 % (2017).

Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzel-
handel

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB (Baugesetzbuch) und der BauNVO (Baunutzungs-

verordnung) ein planungsrechtliches Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwick-

lung im Einzelhandel gesteuert wird.

3.1

Bauplanungsrecht

3.1.1 Gebiete mit Bebauungsplan

Nach § 30 BauGB ist ein Vorhaben im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans zulas-

sig, wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist. Werden

in Bebauungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebietstypen festgelegt, sind Einzelhan-

delsbetriebe nach Maligabe der §§ 2 bis 9 BauNVO wie folgt vorgesehen:

10

11

12

13

Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, Handel digital, Online-Monitor 2018, Seite 16.
ebd.
Kafige, Leinen, Korbchen, Spielzeug.

Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, Handel digital, Online-Monitor 2018, Seite 16
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Tabelle 2: Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben differenziert nach Baugebietstypen

Bau- GroRflachiger
gebiet Bezeichnung Zuldssigkeit Einzelhandel Einzelhandel
WA, WS Allgemeines Wohngebiet, Laden, die der Versorgung des nein
Kleinsiedlungsgebiet Gebietes dienen
WR Nur ausnahmsweise: Laden zur nein
Reines Wohngebiet Deckung des taglichen Grundbedarfs
fir die Bewohner des Gebiets
La it mit Woh i
WB Besonderes Wohngebiet ade.n, soweit mit Wohnnutzung nein
vereinbar
MD Dorfgebiet Allgemein zuldssig* nein
M Mischgebiet Allgemein zuldssig* nein
MU Urbanes Gebiet Allgemein zulassig* nein
GE Gewerbegebiet . L nein
. . Allgemein zulassig*
Gl Industriegebiet
MK Kerngebiet Allgemein zuldssig ja
SO Sondergebiet Allgemein zuldssig ja

* sofern nicht sondergebietspflichtig gem. § 11 Abs. 3 BauNVO

Flr groRflachige Einzelhandelsbetriebe enthalt § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung. Ein-
kaufszentren und grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen sind au3er in Kerngebieten nur in den festgesetzten sonstigen

Sondergebieten zuldssig.

In Gebieten mit einfachen Bebauungspldanen gem. § 30 Abs. 3 BauGB richtet sich die Zulassigkeit

nach § 34 oder § 35 BauGB. Zudem konnen nach § 1 Abs. 5, 6 BauNVO in Bebauungsplanen Nut-
zungsarten ausgeschlossen oder nur ausnahmsweise zugelassen werden:

»(5) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzun-

gen, die nach den §§ 2 bis 9 sowie 13 und 13a allgemein zuldssig sind, nicht zu-

lassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die all-
gemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.

(6) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass alle oder einzelne Ausnah-
men, die in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 9 vorgesehen sind,

1. nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden oder

2. in dem Baugebiet allgemein zulassig sind, sofern die allgemeine Zweckbestim-

mung des Baugebiets gewahrt bleibt.”
3.1.2 Gebiete ohne Bebauungsplan

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal8 der baulichen

Nutzung, der Bauweise und der zu Giberbauenden Grundstiicksflache in die Eigenart der ndheren

GMAZSX
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Umgebung einfligt und gleichzeitig die ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2 BauGB ist hin-
sichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart der ndheren
Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO, z. B. Gewerbegebiet, Mischgebiet, entspricht.
Nach § 34 Abs. 3 BauGB diirfen vom Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde oder in einer Nachbarkommune ausgehen. Im

Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann vom Erfordernis des Einfligens abgewichen werden.

In Gemengelagen, z. B. Mischgebieten, ist eine Steuerung ohne Aufstellung eines Bebauungspla-
nes moglich. Dies soll der Sicherung zentraler Versorgungsbereiche, insbesondere dem Schutz

der Angebotsstrukturen in Innenstadten dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 schuf der Gesetzgeber die Moglichkeit, Gber § 9 Abs. 2 a
BauGB im unbeplanten Innenbereich einen Bebauungsplan aufzustellen, in dem zur Erhaltung
oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und

2 zuldssigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen werden kdnnen.
3.1.3 Besonderes Stadtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Kommunen die Moglich-
keit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder Entwicklungsmalinahmen die besonderen Vor-
schriften zur Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festlegung von Sanierungsgebieten liber
die jeweilige Sanierungszielsetzung sehr dezidiert die kiinftige Entwicklung gerade auch im Ein-
zelhandelsbereich geplant und gesteuert werden. Die Regelungen nach §§ 144 ff. BauGB stellen
verschiedene Sachverhalte wie beispielsweise den Verkauf von Liegenschaften oder auch deren

Anmietung grundsatzlich unter Genehmigungsvorbehalt.

Neben diesen Rechtstatbestanden sind insbesondere die moglichen Forderungen fir baulich-in-
vestive MalRnahmen und die Umgestaltung im o6ffentlichen Bereich attraktiv. Durch die Pro-
gramme der stadtebaulichen Erneuerung sind Fordermdglichkeiten geschaffen, die gerade auch
an private Grundstlickseigentimer zur Modernisierung oder Instandsetzung der Gebaudesub-

stanz weitergegeben werden kénnen.
3.2 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen

Fir die Beurteilung von EinzelhandelsgroRRprojekten sind — neben den einschlagigen Vorschriften
des BauGB und der BauNVO — die Ziele der Landes-Raumordnung, festgelegt im Landes-Raum-
ordnungsprogramm (LROP-VO) 2017, zu beachten. Im LROP werden Ober- und Mittelzentren ab-
schliefend festgelegt; im Landkreis Ammerland sind dies Bad Zwischenahn, Rastede und Wes-

terstede. werden hingegen in den Regionalen Raumordnungsprogrammen festgelegt.
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Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Gemeinde Apen

Bei der zentralértlichen Einstufung handelt es sich um ein Ziel der Raumordnung!*, wobei es um
die Konzentration der Siedlungstatigkeit auf ein System leistungsfahiger Orte mit Versorgungs-
funktion flr Verflechtungsbereiche geht. Unterschieden werden Grund-, Mittel- und Oberzen-

tren, welche unterschiedliche Einrichtungen und Angebote sichern und entwickeln sollen:
Y 4 Oberzentrum: fiir den spezialisierten hoheren Bedarf

Y 4 Mittelzentrum: fiir den gehobenen Bedarf

Y 4 Grundzentrum: fir den allgemeinen taglichen Grundbedarf.

Die Vorgaben der Landes-Raumordnung sind bei groRflachigen Einzelhandelsbetrieben zu beach-
ten, sofern der Bebauungsplan neu aufgestellt bzw. ein Bebauungsplan geandert wird. Nach dem

LROP-VO 2017, Kapitel 2.3 Ziffer 02, Satz 1-3 werden EinzelhandelsgroRprojekte beschrieben:

»Neue Einzelhandelsprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Ziffer
03 - 10 entsprechen. Als EinzelhandelsgrofRprojekte gelten Einkaufszentren und groR3-
flachige Einzelhandelsbetriebe gemall § 11 Abs. 3 Nrn. 1 —3 der BauNVO einschlieRlich
Hersteller / Direktverkaufszentren. ,Als EinzelhandelsgroRprojekte gelten auch meh-
rere selbstandige, ggf. jeweils fiir sich nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die
raumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen
in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzel-
handelsgroBprojekt ausgehen oder ausgehen konnen (Agglomerationen).”

In Bezug auf die Steuerung des grof¥flachigen Einzelhandels sind folgende Ziele zu beachten:

Y 4 Konzentrationsgebot
»Neue Einzelhandelsgroprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig.” (LROP-VO 2017, Kapitel 2.3 Nr. 4)

Y 4 Integrationsgebot
»Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind
nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese
Flachen missen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.”
(LROP-VO 2017, Kapitel 2.3 Nr. 5)

»Neue EinzelhandelsgrofRprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom 100 peri-
odische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes aus-
nahmsweise auch aullerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des zent-
ralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdumlichen Zusammenhang mit Wohn-
bebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen aus

14 Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder

bestimmbaren, vom Tréager der Regionalplanung abschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichneri-
schen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes (§ 3
Nr. 2 ROG). Die Ziele der Raumordnung sind von den 6ffentlichen Stellen bei ihren raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen zu beachten (§ 4 Abs. 2 ROG). Zudem besteht eine Anpassungspflicht der
Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB).
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Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Gemeinde Apen

stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt ge-
wachsener baulicher Strukturen, der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht moglich ist; Satz 2 bleibt unberihrt.”

Neue EinzelhandelsgrolRprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
auch auRerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren
Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zulassig,

a) wenn die Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10
vom Hundert der Gesamtverkaufsfliche und héchstens 800 m? betragt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumver-
traglichkeit eines groReres Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der
als raumvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fur das zentrenrele-
vante Randsortiment auf das gepriifte EinzelhandelsgroRprojekt beschrankt
bleibt.” (LROP-VO, Kapitel 2.3 Nr. 6)

Y 4 Kongruenzgebot
»In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgrofRpro-
jektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Verflechtungs-
bereich gemall Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesent-
lich Gberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral)“.

,Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sitzen 1 — 3 ist gegeben, wenn mehr als
30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auRerhalb des malRgebli-
chen Kongruenzraumes erzielt wiirde.”

Y 4 Beeintrachtigungsverbot
»Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfa-
higkeit der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroRprojekte
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.” (LROP-VO 2017, Kapitel 2.3 Nr. 08)

Flr Betriebe mit periodischen Kernsortimenten, d. h. simtliche Lebensmittelmarkte und Droge-
riemarkte, ist die Regelung zu den sog. Standorten mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nah-

versorgung auBerhalb der zentralen Orte zu beachten:

»Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 sind neue Einzelhandels-
groRprojekte, deren Sortimente auf mindestens 90 vom 100 der Verkaufsflache perio-
dische Sortimente sind, auch zuldssig, wenn

= sie an Standorten errichtet werden, die im regionalen Raumordnungsprogramm als
Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung festgelegt sind,

= sie den Anforderungen der Ziffer 07 (Abstimmungsgebot) und 08 (Beeintrachti-
gungsverbot) entsprechen,

= sie im rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder mit Wohnbe-
bauung liegen und

= jhr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich i. S. 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

GMAZSX
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der jeweiligen Gemeinde oder Samtgemeinde festzulegen. Sie sollen in das Netz des 6ffent-
lichen Personennahverkehrs eingebunden sein. Das regionale Raumordnungsprogramm
muss fiir jeden dieser Standorte einen zu versorgenden Bereich festlegen.” (LROP-VO 2017,
Kapitel 2.3 Nr. 10).!“

Mit grol¥flachigen Einzelhandelsvorhaben sind i. d. R. Betriebe gemeint, welche Auswirkungen i. S.
des § 11 Abs. BauNVO hervorrufen kdnnen. Diese Betriebe fasst man unter dem Begriff raumbe-
deutsam zusammen. Im Gegensatz dazu gibt es Einzelhandelsbetriebe ohne raumbedeutsame Aus-
wirkungen. Fiir diese gelten die landes- bzw. regionalplanerischen Vorgaben zur Steuerung des

grolflachigen Einzelhandels nicht. Darunter werden folgende Betriebe verstanden:

Y 4 Betriebe mit weniger als 800 m? Verkaufsflidche, sofern sie keine Agglomeration mit
anderen Betrieben gemaR Ziffer 02 Satz 3 bilden. Fir diese Betriebe unterhalb der
Schwelle der GroRflachigkeit wird generalisierend ohne weiteren Nachweis angenom-

men, dass sie keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben.

Y 4 Keine EinzelhandelsgrolRprojekte sind Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversor-
gung. Sie befinden sich auch in Siedlungsgebieten auRerhalb der Zentralen Orte, sind
Wohngebieten raumlich funktional direkt zugeordnet und dienen lberwiegend der
Versorgung im fuBlaufigen Nahbereich, auch fir die in der Mobilitat eingeschrankten
Bevolkerungsgruppen. Zur Sicherstellung, dass keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Funktion und Leistungsfahigkeit Zentraler Orte sowie die Verwirklichung der Ziele

der Raumordnung gemal § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten.
Bei groRflachigen nicht raumbedeutsamen Vorhaben miissen folgende Kriterien erfiillt sein:
Y 4 Uberwiegend fulldufiger Einzugsbereich

Y 4 mehr als 50 % des Vorhabenumsatzes stammt aus dem fulRlaufig erreichbaren Umfeld

des Betriebes (10 Minuten-Laufdistanz)
Y 4 mind. 90 % der Verkaufsflache entfallt auf das nahversorgungsrelevante Sortiment.

Damit ein Lebensmittelmarkt mehr als die Halfte seines Umsatzes aus diesem fuBldaufigen Nah-
bereich erzielen kann, missen mindestens 3.000 Einwohner in diesem Nahbereich leben. Dies
hangt mit der Tatsache zusammen, dass Verbraucher nicht ausschlief3lich in einem Lebensmittel-
markt einkaufen, sondern i. d. R. mehrere Markte (Supermarkte, Discounter, Getrankemarkte,
kleinere Betriebe) aufsuchen. In landlich geprdgten Orten mit geringen bzw. kaum verdichteten

Wohngebieten ist diese Mindesteinwohnerzahl im fuBlaufigen Nahbereich kaum zu erreichen.

3.3 Regionalplanung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammerland sind Apen und Augustfehn

als Grundzentren ausgewiesen, fur die Kongruenzraume festgelegt wurden.
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Karte 1: Lage und zentralortliche Struktur
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Karte 2:

Kongruenzraume der Grundzentren Apen und Augustfehn
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Quelle: Kartengrundlage GfK GeoMarketing;
GMA-Bearbeitung 2019
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Tabelle 3: Krongruenzraume der Grundzentren Apen und Augustfehn

Quelle: Einwohnerzahlen der Gemeinde Apen (Stand: 19.11.2018), Zuordnung der Ortsteile / Bauernschaften LK

Der Landkreis Ammerland erstellte in 2010 ein Regionales Einzelhandelskonzept. Demnach gel-
ten als Potenzialflachen fiir Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment stadtebau-
lich integrierte Lagen bzw. zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsbereiche sowie
Standorte mit funktionsraumlicher Anbindung an stadtebaulich integrierte Lagen bzw. zentrale
Versorgungsbereiche. In Industrie- und Gewerbegebietslagen ist eine Ansiedlung ausgeschlos-

sen. Grundsatzlich soll im Lebensmitteleinzelhandel das Verhaltnis der Verkaufsflache zur Ein-

Apen

Kongruenzraum
Apen
Aperberg
Aperfeld
Apermarsch
Espern
Godensholt
Godensholterfeld
Godensholterweg
Hengstforde
Hengstforderfeld
Klampen
Roggenmoor
Winkel

Summe

Ammerland

Einwohner 2018

2.377
187
22

95

60
864
53
164
192
64

27
210
36
4.351

Augustfehn
Kongruenzraum

Augustfehn
Bokelermoor
Holtgast
Klauhérn
Lenegenermoor
Nordloh
Nordloh-Kanal
Tange
Vreschen-Bokel

Summe

Einwohner 2018

4.781
79

24

84

59
426
45
475
1.272
7.245

wohnerzahl einen Maximalwert von 0,5 m? pro Einwohner nicht Gberschreiten.

4.
4.

Der Begriff des ,,zentralen Versorgungsbereiches” ist Bestandteil der planungsrechtlichen Grund-
lagen und in verschiedenen Schutznormen. Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr

2004 und der Einfiihrung des zusatzlichen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zent-

Zentrale Versorgungsbereiche

1 Begriff ,Zentraler Versorgungsbereich”

ralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszuwachs®®:

15

Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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Y 4 § 11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare groRflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,auf die Entwicklung Zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Stadt oder in anderen Stadten nicht nur unwesentlich auswir-
ken kénnen®, ausdriicklich nur Kerngebieten und speziell fiir diese Nutzung festgesetz-

ten Sondergebieten zu.

Y 4 § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Stadte sowohl gegeniiber Pla-
nungen anderer Stadte als auch gegeniiber der Zulassung einzelner Einzelhandelsnut-

zungen auf ,, Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen kénnen.

Y 4 § 34 Abs. 3 BauGB kniipft die Zulassigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen wéren, zusatzlich daran, dass
von ihnen , keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der

Stadt oder in anderen Stadten” zu erwarten sein dirfen.

Y 4 § 9 Abs. 2a BauGB ermaglicht es den Stadten nunmebhr, fir die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile i. S. v. § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung Zentraler Versor-
gungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zuldssigkeit bestimmter Ar-

ten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zu steuern.

Nach & 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,,die Erhaltung und
Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche” zu berticksichtigen. Durch diese unterschiedlichen
Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschiedenen Aspekten geschiitzt. Der
Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde als unbestimmter Rechtsbegriff eingefiihrt,
sodass keine allgemein glltige Definition vorliegt. Das OVG Minster flhrt in einem Urteil (Be-

schluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu aus:

»Zentrale Versorgungsbereiche” sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, de-
nen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig ergénzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunk-
tion fir die Stadt zukommt. Ein ,Versorgungsbereich” setzt mithin vorhandene Nut-
zungen voraus, die fir die Versorgung der Einwohner der Stadt - ggf. auch nur eines
Teiles des Stadtgebietes - insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...].

Entscheidend ist, dass der zentrale Versorgungsbereich eine stadtebaulich integrierte Einzelhan-
delslage darstellt und nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir die Ver-
sorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich (ibernimmt®®. In diesem Bereich,
ist Einzelhandel vorhanden, welcher aufgrund Qualitat und Umfang einen Uber die eigenen Gren-

zen und liber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehenden Einzugsbereich hat?’.

16 Vgl. u. a. BVerwG Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007 bzw. Urteil 4 C 2.08 vom 17.12.2009.
2 Vgl. u. a. OVG Sachsen, Bautzen, Urteil vom 13.05.2014; AZ 1 A 432/ 10, juris RN 30 ff.
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Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration verschiedener Versorgungseinrich-

tungen maRgeblich, wobei der Einzelhandel durch Komplementarnutzungen (bspw. Dienstleis-

ter, Arzte, Gastronomie / Hotellerie, éffentliche Einrichtungen) erganzt wird.

4.2

Abgrenzung und Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche

Bei der Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches handelt es sich um eine Abwagung un-

terschiedlicher Kriterien, wenngleich die stadtebauliche Integration und die Versorgungsfunktion

als ,,Muss-Kriterien“ gelten. Die Abgrenzung®® erfolgt anhand der faktischen Pragung, wobei fol-

gende Anforderungen mindestens erfillt sein miissen:

V' 4

18
19

20

Stadtebaulich integrierte Lage: Diese ist durch die Einbettung in eine bzw. Zuordnung
zu einer zusammenhadngenden Wohnbebauung charakterisiert, d. h. es muss ein bau-
licher Zusammenhang mit einem Wohnumfeld in mindestens zwei Himmelsrichtungen
vorliegen. FuBlaufige Austauschbeziehungen zwischen Wohnumfeld und Einzelhandel
sind Voraussetzung. Stadtebauliche, natirliche oder topografische Barrieren zwischen
Geschaftslage und Wohnbereichen (z. B. Autobahn, Flisse, Geldandespriinge) mindern
die Integrationsfahigkeit einer Lage, schliefen sie jedoch per se nicht aus. Entschei-
dend ist die fuBlaufige Anbindung, welche liber erganzende Hilfsmittel (z. B. Ampelan-
lagen, Querungshilfen) sichergestellt werden kann. Grundlage ist die Bewertung der

konkreten Situation vor Ort.

Zusammenhangende Versorgungslage: Die vorhandenen oder geplanten Einzelhan-
delsbetriebe miissen in einem raumlichen und funktionalen Kontext stehen und vom
Kunden als zusammenhdngende Versorgungslage wahrgenommen werden. Dies wird
v. a. durch kurze Entfernungen zwischen den Geschaften und wenigen Liicken, d. h.

reine Wohnhdauser, wahrgenommen.

Magnetbetriebe: Eine hohe Kundenfrequenz wird maRgeblich von ,Magnetbetrie-
ben” gewahrleistet, wozu groRflachige Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Droge-
riemarkte, Kauf- und Warenhauser zahlen. Auch informelle Planungen kénnen eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fiir ihre Planungen verwen-

det werden®® und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.?®

In Abgrenzung zu Solitarstandorten des Einzelhandels zeichnen sich zentrale Versor-
gungsbereiche durch Einzelhandel und erganzende Nutzungen (z. B. Dienstleister,

Gastronomie, Kultur, Freizeit, 6ffentliche Einrichtungen) aus.

Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus: Die Betriebe in ei-

nem zentralen Versorgungsbereich konnen sowohl einen iberértlichen als auch einen

BVerwG, Urteil vom 11.11. 2007; BVerwG, Urteil vom 17.12.2009.
vgl. OVG Liineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05.

d. h. die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.
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auf einen bestimmten 6rtlich begrenzten Bereich als Versorgungsbereich abdecken.
Ein tibergemeindliches Einzugsgebiet ist nicht Voraussetzung. Auch Betriebe in einer
Lage, welche auf die Nahversorgung eines ortlich begrenzten Einzugsgebietes zuge-
schnitten sind, kdnnen einen zentralen Versorgungsbereich ausmachen. Der Zweck
des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherung der wohnortnahen
Versorgung. Ein Zentraler Versorgungsbereich muss jedoch einen ber seine eigenen
Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich haben und liber den unmittel-

baren Nahbereich hinauswirken.

Der Idealzustand eines zentralen Versorgungsbereichs ist durch eine durchgangige, kompakte
Geschaftslage gekennzeichnet. Die Langenausdehnung spielt i. S. der fuBlaufigen Erreichbarkeit
eine entscheidende Rolle. Ein wichtiger Faktor ist die Anbindung an den 6ffentlichen Personen-

nahverkehr und eine ausreichende Pkw-Erreichbarkeit.
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Il. Situationsanalyse des Einzelhandelsstandortes Apen

1. Makrostandort Apen

1.1 Demographische Entwicklung

In den vergangenen fiinf Jahren verbuchte die Gemeinde Apen eine deutliche Einwohnerzu-

nahme, die Wachstumsrate im Landkreis Ammerland wurde leicht (ibertroffen.

Tabelle 4:
Daten Einwohner
30.09.2013
Apen 11.117
Bad Zwischenahn 27.912
Edewecht 21.369
Rastede 21.193
Westerstede, Stadt 21.957
Wiefelstede 15.453
BarRel 12.470
Bosel 7.458
Saterland 13.103
Bockhorn 8.478
Uplengen 11.434
Hesel, SG 10.556
Jimme, SG 6.400
Landkreis Ammerland 119.001
Niedersachsen 7.791.958

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen

Die Einwohnerzunahme resultierte aus einem leichten Wanderungsgewinn, wahrend die natir-
liche Bevolkerungsbilanz negativ ausfiel (mehr Sterbefélle als Geburten). Zwischen 2013 und

2017 gab es 4.699 Zuziige und 4.126 Fortzlige, das entspricht einem Saldo von 573 Personen.

30.09.2018

11.637
28.656
22.413
22.628
22.719
16.114
13.009
7.996
13.727
8.839
11.809
10.865
6.676
124.167
7.981.576

Einwohnerverdnderung der Gemeinde Apen im Vergleich

Verdnderung 2013 / 2018
abs. in%
520 4,5
744 2,6

1.044 4,7
1.435 6,3
762 3,4
661 4,1
539 4,1
538 6,7
624 4,5
361 4,1
375 3,2
309 2,8
276 4,1
5.166 4,3
189.618 2,4

Demgegenliber gab es im gleichen Zeitraum 582 Geburten und 728 Sterbefalle.

Abbildung 4: Zu- und Fortziige
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Abbildung 5: Geburten und Sterbefille
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Auf Basis einer Prognose des Landesamtes fiir Statistik Niedersachsen wird fiir die kommenden
Jahre von einer dynamischen Wachstumsrate fiir die Gemeinde Apen ausgegangen, die Wachs-
tumsprognose liegt Gber dem Landesdurchschnitt. Gegeniiber dem Basisjahr 2017 soll die Bevol-

kerung bis zum Jahr 2027 um Uber 700 Personen wachsen (+ 6,2 %).

Tabelle 5: Bevolkerungsprognose fiir die Gemeinde Apen

Einwohner (zum 31.12.) Veranderungsrate
2017 2022 2027 2017 - 2027
Absolut Absolut Absolut in %
Apen 11.518 11.877 12.236 +6,2
Landkreis Ammerland 123.377 128.233 133.089 +7,9
Niedersachsen 7.962.775 8.142.860 8.322.945 +4,5

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen, Basisjahr 2017

Diese Prognose diirfte realistisch sein, bereits zwischen 2017 und 2018 erhohte sich die Bevolke-
rung um 120 Personen. Insgesamt sind 14 Neubaugebiete mit ca. 440 Baupladtzen geplant, davon
sollen in Augustfehn rd. 340 Bauplatze, in Apen rd. 80 Baupladtze und in weiteren Ortsteilen rd.
20 Bauplatze entstehen. Das grofSte Baugebiet ist in Augustfehn mit ca. 300 Bauplatzen vorgese-
hen, hier kann das Potenzial auf rd. 750 zusatzliche Einwohner geschitzt werden.?!. Dies setzt

voraus, dass der Uberwiegende Teil der Einwohner aus anderen Orten, z.B. Oldenburg, zuzieht.

Tabelle 6: Geplante Neubaugebiete in der Gemeinde Apen

Orts Bebauungsplan Nr. Rechtswirksam .
teil seit Anzahl Bauplatze
90, 4. Anderung, Verlangerung Neue StraRe - 4
% nordlich der Bahn, 123 Aund 123 B - ca. 300
E nordlich Friedensweg Aufstellungsbeschluss ca.3
:?;D Dockgelande Aufstellungsbeschluss = Geschosswohnungsbau
Satzungsbereich Augustfehn IlI 24.03.2017 25
Hornskamp 30.06.2017 36
Kleefeld Verlangerung 15.04.2016 5
S AmeEsch 24.03.2016 25
< zur Koppel Verlangerung 16.03.2018 8
stdlich am Bach Aufstellungsbeschluss Reihenhduser
Geldnde am Hafenbecken Aufstellungsbeschluss Reihenhauser
g Tange, Bucksander Weg - 9
E Satzungsbereich Vreschen-Bokel 21.10.2016 5
3 Bauplatze am Kurzen Tangen Bereich § 34 5

Quelle: Gemeinde Apen

2 Flr das Baugebiet wird von rd. 2,5 Einwohner pro Bauplatz ausgegangen.
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Karte 3 : Neubaugebiete in der Gemeinde Apen

GMAZSX
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Legende

Neubaugebiet*

Bezeichnung B-Plan
(Anzahl Bauplitze)

1 =Verlangerung Neue StraRe (4)

2 = no6rdlich der Bahn (ca. 300)

3 = nordlich Friedensweg ( ca. 3)

4 = Dockgeldnde
(Geschosswohnungsbau)

5 = Satzungsbereich Augustfehn 11l (25)

6 = Hornskamp (36)

7 = Kleefeld Verlangerung (5)

8 = Am Esch (25)

9 = zur Koppel Verlangerung (8)

10 = stidlich am Bach (Reihenhauser)

11 = Geldande am Hafenbecken
(Reihenhd&user)

12 = Tange, Bucksander Weg (9)

13 = Satzungsbereich
Vreschen-Bokel (5)

14 = Bauplatze am Kurzen Tange (5)

Quelle: Kartengrundlage GfK GeoMarketing;
GMA-Bearbeitung 2019
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1.2 Beschaftigtenstruktur und touristische Struktur

In 2017 waren in Apen rd. 2.700 sozialversicherungspflichtig Beschiftigte?? am Arbeitsort regis-
triert. In Relation zur Einwohnerzahl lag ein Besatz von rd. 230 Beschéftigten je 1.000 Einwohner
vor. Der Beschéftigtenbesatz lag unter dem Niveau des Landkreises Ammerland und des Landes
Niedersachsen. Den 1.520 Einpendlern nach Apen standen 3.270 Auspendler gegeniiber. Damit

ist die Gemeinde Apen als Wohnstandort einzustufen.

Tabelle 7: Beschiftigtenbesatz und Ein- / Auspendlersaldo im Vergleich

Beschiftigte = Einwohner B/isgggf:‘ile peEr'iz;er p:nu:I-er Saldo
Apen 2.692 11.637 231 1.520 3.272 -1.752
Bad Zwischenahn 9.416 28.656 329 6.327 6.760 -433
Edewecht 6.176 22.413 276 3.728 6.474 -2.746
Rastede 7.342 22.628 324 5.101 5.967 -866
Westerstede 10.695 22.719 471 6.475 4.680 1.795
Wiefelstede 5.627 16.114 349 4.282 5.125 -843
BarRel 3.379 13.009 260 1.924 3.292 -1.368
Bosel 2.091 7.996 262 1.290 2.556 -1.266
Saterland 4.704 13.727 343 2.934 3.216 -282
Bockhorn 1.511 8.839 171 925 2.671 -1.746
Uplengen 2.783 11.809 236 1.572 3.332 -1.760
Hesel, SG* 2.025 10.865 186 1.633 3.093 -1.460
Jumme, SG 1.732 6.676 259 1.472 2.021 -549
LK Ammerland 41.948 124.167 338 18.404 23.249 -4.845
Niedersachsen 2.894.119 7.981.576 363 290.533 423.964 -133.431

*ohne Gemeinde Schwerinsdorf
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Stand: 30.06.2017, GMA-Darstellung 2019

Nach Auskunft des Verkehrsvereins verzeichnete die Gemeinde Apen in 2018 rd. 72.420 Uber-
nachtungen. Gegeniiber dem Jahr 2017 konnte dabei ein Wachstum erzielt werden. Der (iber-

wiegende Teil der Ubernachtungen entfillt auf Urlauber (v. a. Radtouristen).??

2 Bundesagentur fur Arbeit, Stichtag: 30.06.2017.

3 Quelle: Verkehrsverein in der Gemeinde Apen e. V.
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2.

2.1

Einzelhandelssituation

Aktueller Einzelhandelsbestand

Zum Zeitpunkt der Erhebung waren in Apen 74 Betriebe?* mit einer Verkaufsfliche von ca. 40.320

m? vorhanden. Der Flichenschwerpunkt liegt aufgrund des Mébelhauses Eilers bei Hausrat, Ein-

richtung, Mobel.

Tabelle 8: Einzelhandelsbestand der Gemeinde Apen

Anzahl der Verkaufsflache

Betriebe in m?
Nahrungs- und Genussmittel 24 6.370
Drogeriewaren, Parfimeriewaren, pharmazeutische Artikel 5 870
Blumen, Tiernahrung, Zeitschriften / Zeitungen 4 500
Summe periodischer Bedarf 33 7.700
Blicher, Schreib-, Spielwaren, Bekleidung, Schuhe, Sport 7 2.150
Elektrowaren, Medien, Foto 5 410
Hausrat, Einrichtung, Mobel 8 20.000
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 12 8.550
Optik, Horgerédte / Uhren, Schmuck, sonstige Sortimente 9 1.470
Einzelhandel insgesamt 74 40.320

Zuordnung der Betriebe nach deren Umsatzschwerpunkt

GMA-Erhebungen 2018 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Im Vergleich zum Einzelhandelsbestand 2009 zeigen sich folgende Verdnderungen:

V' 4

24

Die Zahl der Betriebe ist per Saldo (2009: 83 Betriebe) leicht gesunken. Neben einigen
kleinteiligen Betrieben wurden zwei Schlecker-Filialen in Augustfehn, eine Schlecker-
Filiale in Apen sowie eine Netto Marken-Discount-Filiale (Sidgeorgsfehner Stral3e) in
Augustfehn geschlossen. Die Aufgaben der Schlecker-Filiale konnte durch die Ansied-
lung des Drogeriemarktes Rossmann, allerdings nur in Augustfehn, kompensiert wer-
den. Zudem wurde eine Lidl-Filiale im Verbund mit Rossmann angesiedelt. Im aperio-
dischen Bedarf ist v. a. auf die Aufgabe des Baumarktes Plagge, des Fachmarktes Mei-
ners-Hagen Heimdecor und des Sonderpostenmarktes Sagenhaft zu verweisen.
Ebenso erfolgten Neuansiedlungen, u. a. Baumarkt FEPA, Fabrikverkauf des Textilpro-

duzenten Gardeur, Werksverkauf des Garten-/ Outdoormdbel-Produzenten de Vries.

Die Umsatze der Betriebe mit diversen Sortimenten werden dem jeweiligen Sortiment zugeordnet. Dies
bezieht sich insbesondere auf Supermarkte und Lebensmitteldiscounter, welche dem Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel zugeordnet wurden. Hingegen sind Sonderpostenmarkte in der Branchengruppe
sonstige Sortimente eingeordnet.

GMAZSX
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Y 4 Die Verkaufsflache erhohte sich in den letzten 10 Jahren von rd. 37.700 m? auf rd.
40.300 m? und resultierte v. a. aus einem Zuwachs in der Warengruppe Hausrat, Ein-

richtung, Mobel. Dies ist auf die Erweiterung des Mobelhauses Eilers zuriickzufihren.

Y 4 Auch bei Nahrungs- und Genussmitteln nahm die Verkaufsflache durch Neuansiedlun-

gen (Lidl) und Erweiterungen z. B. Aldi und Edeka zu.

Bei der Differenzierung des Einzelhandelsbestandes nach den Kongruenzraumen der Grundzen-
tren Apen und Augustfehn zeigt sich ein ambivalentes Bild. Obwohl im Kongruenzraum August-
fehn fast doppelt so viele Betriebe ansassig sind, liegt die Verkaufsflache deutlich unter der Ver-
kaufsflache des Kongruenzraumes Apen. Dies resultiert v. a. aus der Verkaufsflache des Mobel-

hauses Eilers (rd. 18.000 m?) im Kongruenzraum Apen.

Tabelle 9: Einzelhandelsbestand in den Kongruenzraumen Apen und Augustfehn

Daten Kongruenzraum Apen Kongruenzraum Augustfehn
Betriebe Verk:j\ufsleéiche Betriebe Verk:j\ufsleéiche
inm inm
periodischer Bedarf 10 2.190 23 5.550
aperiodischer Bedarf 15 23.230 26 9.350
Einzelhandel insgesamt 25 25.420 49 14.900

GMA-Erhebungen 2018
2.2 Nahversorgungssituation

Die Versorgungssituation bei Nahrungs- und Genussmitteln wird in erster Linie durch Super-
markte und Lebensmitteldiscounter gewahrleistet, welche Uberwiegend grofflachige Einheiten
aufweisen. Biomarkte, Drogeriemarkte, Apotheken, das Lebensmittelhandwerk und speziali-
sierte Betriebe, wie z. B. ethnische Lebensmittelmarkte, Reformh&user, Feinkostgeschafte und
Hofladen erganzen das nahversorgungsrelevante Angebot. Die Betriebstypen unterscheiden sich
in einer Vielzahl von Kriterien, dies betrifft nicht nur die VerkaufsflachengrofRe, sondern auch die
Sortimentszusammensetzung. Fiir ein hinsichtlich der GroRRe des Ortes angemessenes nahversor-
gungsrelevantes Angebot sind die GroRRe der Betriebe, Sortimentszusammensetzung, raumliche
Verteilung der Betriebe im Gemeindegebiet und auch Verhaltnis der Betriebstypen zueinander,
entscheidend. Zur Bewertung der raumlichen Versorgungssituation wurde um die Standorte der
Supermarkte und Lebensmitteldiscounter jeweils eine fuRldufige Laufdistanz von 1.000 m ge-
setzt, welche etwa zehn Gehminuten entspricht. Diese Gehminutenzeit entspricht den Vorgaben

der Landes-Raumordnung®. Bei dieser Betrachtung handelt es sich um eine rein theoretische

Die 10 min-fuBlaufige Entfernungen wird mit Hilfe einer Geomarketing-Software auf Basis der vorhande-
nen StraBenziige berechnet. Dabei werden stadtebauliche Gegebenheiten mit einbezogen (z. B. Autobah-
nen, Fluss, Bahntrassen als Zasur). GroRtenteils nicht berlcksichtigt, werden jedoch Abkirzungen oder
,Schleichwege” (z. B. Gber Parkflachen, Griinanlagen).

GMAZSX
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Betrachtung, da in einem nicht verdichteten Raum das Einkaufen mit dem Pkw grofStenteils erle-

digt wird.
Tabelle 10: Einwohner im fuBlaufigen Einzugsgebiet der Supermarkte und Discounter

Anbieter StraRe Einwohner im fuBBldufigen

Nahbereich
Markant HauptstraRe 843
Netto Marken-Discount HauptstraRe 1.440
Edeka Stahlwerkstralle 901
Aldi Stahlwerkstralle 901
Lidl HauptstraRe 1.027

GfK Geomarketing, GMA-Bearbeitung 2019

Im Grundzentrum Apen libernehmen der Markant Supermarkt und der Lebensmitteldiscounter
Netto Marken-Discount die Nahversorgungsfunktion, wobei sich Markant im Stiden und Netto

Marken-Discount im Norden befinden, so dass sich kaum rdumliche Versorgungsliicken ergeben.

Im Grundzentrum Augustfehn sind die beiden Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl sowie der Su-
permarkt Edeka entlang der StahlwerkstralRe bzw. HauptstralSe im siidlichen Siedlungsbereich
ansassig. Aufgrund dieser Konzentration bestehen raumliche Versorgungsliicken in den nérdlich
der Bahntrasse gelegenen Wohngebieten. Ebenso besteht im westlichen Siedlungsbereich ent-

lang der HauptstraRe tlw. keine fuBlaufige Anbindung.

Die (ibrigen Ortsteile weisen keine eigenstandigen Nahversorgungsstrukturen auf. Aufgrund der
geringen Einwohnerzahl ist die wirtschaftliche Tragfahigkeit fir einen Supermarkt (ab 800 m? Ver-
kaufsflache) in den kleineren Ortsteilen nicht gegeben. Die Lebensmittelanbieter in Apen und Au-

gustfehn sind jedoch aus dem gesamten Gemeindegebiet verkehrlich gut erreichbar.

GMAZSX
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Karte 4: FuRlaufige Nahbereiche von Markant und Netto Marken-Discount in Apen

Legende

| A 10 Minuten fuBlaufiger

Nahbereich

Quelle: Kartengrundlage GfK GeoMarketing;
GMA-Bearbeitung 2019
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Karte 5: FuRRlaufige Nahbereiche von Aldi, Edeka und Lidl in Augustfehn
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Quelle: Kartengrundlage GfK GeoMarketing;
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I11. Nachfragesituation
1. Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Apen

Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Einkauf iberwie-
gend auf den Einzelhandelsstandort orientieren. Zur Abgrenzung wurden folgende Kriterien her-

angezogen:

Angebotssituation in der Gemeinde Apen und im Umland

y 4

Y 4 siedlungs- und zentral6rtliche Strukturen in Apen und im Umland

Y 4 verkehrliche Gegebenheiten und die damit zusammenhangenden Zeit-Distanz-Werte
y 4

Ergebnisse der Befragung von Kunden zu ihren Wohnorten.

Zur Einschatzung der Nachfrageverflechtungen wurden im Februar 2019 an einem Freitagnach-
mittag (3 Stunden) Kunden der Lebensmittelméarkte nach deren Wohnort befragt?®. Die Befra-
gung erfolgte vor den Lebensmittelmarkten, da diese stark frequentiert sind und innerhalb kurzer

Zeit viele Kunden befragt werden Insgesamt gaben fast 1.000 Kunden ihren Wohnort an.

Die Kundenaufteilung zeigt, dass Markant und Netto Marken-Discount schwerpunktmaRig auf
die Wohnbevoélkerung im Grundzentrum Apen sowie dessen Kongruenzraum ausgerichtet sind.
Knapp ein Finftel der Kunden des Markant Marktes kommen aus dem Kongruenzraum August-
fehn. Bei der Netto-Filiale machen Kunden aus Augustfehn und den dazugehérigen Ortsteilen
sogar fast ein Viertel der Kunden aus. Ein geringer Anteil entfallt bei Markant und bei Netto Mar-

ken-Discount auf Kunden aus dem Umland, v. a. aus Westerstede.

Der groRte Anteil bezieht sich bei den Discountern Aldi und Lidl sowie beim Edeka Markt zwar
auf Augustfehn / Ortsteilen, wenngleich nur zwischen rd. 44 und rd. 58 % der Kunden aus dem
Kongruenzraum stammen. Diese Anteile entsprechen nicht den Vorgaben der Landes-Raumord-
nung zum Kongruenzgebot, wonach bei 70 % des Umsatzes mit Kunden aus dem jeweiligen Kon-
gruenzraum bei groRflachigen Lebensmittelmarkten erzielt werden soll. Auffallend ist, dass we-
niger Kunden Aldi, Lidl und Edeka aus Apen / Ortsteilen als aus den Nachbar-, Umlandgemeinden
kommen. Insbesondere Kunden aus Detern, Filsum kaufen in Augustfehn ein, in beiden Gemein-

den sind die Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl nicht ansassig.

Die Kundenwohnorterhebung fand am 22.02.2019 statt.

GMAZSX
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Abbildung 6: Kundenanteile nach Standorten
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GMA-Kundenerhebung 02 / 2019

Setzt man die Kundenzahl in Relation zu den jeweiligen Einwohnerzahlen, so ergibt sich die sog.
Kundendichte (Kunden je 1.000 Einwohner), wobei die Kundendichte fiir die Grundzentren Apen
und Augustfehn erwartungsgemaR am hochsten ausfallt. Die Schwankungen zwischen den ein-
zelnen Orten der Gemeinde Apen sind sowohl bei den Markten in Apen als auch in Augustfehn-
nicht ausgepragt. Im Umland ist in der Gemeinde Detern eine hohe Kundendichte festzustellen
und ist demnach zum Einzugsgebiet von Aldi, Edeka und Lidl in Augustfehn zu rechnen. Mit Blick
auf die Vorgaben zu den Kongruenzraumen, ist Detern als Mitgliedgemeinde der Samtgemeinde

Jimme dem Grundzentrum Filsum raumordnerisch zuzuordnen.

Mit Blick auf die Festlegung als Grundzentren werden daher die grundzentralen Kongruenzraume

von Apen und Augustfehn des Landkreises Ammerland als Marktgebiet festgelegt.

GMALSX
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Tabelle 11: Kundenverteilung und Kundendichte in der Gemeinde

Bauerschaften Netto
. . . . . Kunden /
Edeka Aldi Lidl Markant  Marken-Dis- insges. Einwohner
1.000 EW
count
Apen 23 22 34 59 99 237 2.587 92
Espern 3 - 2 2 1 8 404 20
Godensholt 6 3 6 2 7 24 917 26
Hengstforde 2 1 4 1 - 8 443 18
Kongruenzraum Apen 34 26 46 64 107 277 4.351 64
Augustfehn 117 74 130 15 36 372 4.924 76
Nordloh 5 2 4 - 1 12 471 25
Tange 3 3 4 1 - 11 475 23
Vreschen-Bokel 17 6 8 - 2 33 1.375 24
Kongruenzraum Augustfehn 142 85 146 16 39 428 7.245 59
Summe 176 111 192 80 146 705 11.596 61

Quelle: Kundenwohnorterhebung 02/2019; GMA-Darstellung 2019
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Tabelle 12: Kundenverteilung und Kundendichte im Umland

Wohnort

BarRel

Detern
Filsum

Ocholt
Westerstede
Uplengen
Edewecht
Wiefelstede
Rastede

Bad Zwischenahn
Oldenburg
Sonstige Orte

Summe Auswartige

Insgesamt

Quelle: Kundenwohnorterhebung 02/2019; GMA-Darstellung 2019

Edeka

13

w A RN R R

66
242

Aldi

25

13

21

4
83
194

Lidl

19
25
4
11
24

2
2
15
102

294

Markant

89

Netto
Marken-Dis-
count

1
2
1
4
11

insges.

30
65
6
26

Einwohner

13.009
2.756
2.145
2.800

19.919

11.809

22.413

16.114

22.628

28.656

34.810

Kunden /
1.000EW
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2. Kaufkraftpotenzial fiir den Einzelhandel in Apen

Das Kaufkraftpotenzial wird fiir den stationdren Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Autohan-
del) berechnet. Die jahrliche Pro-Kopf-Ausgabe lag im Jahr 2017 in Deutschland bei ca. 6.035 €,

davon entfielen ca. 2.859 € auf den periodischen Bedarf?’.

Neben den Pro-Kopf-Ausgaben ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Kaufkraftniveau zu
beriicksichtigen. In Apen lag im Jahr 2018 mit 87,9 ein unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau®®
vor. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet, d. h. in einem
Raum mit hohem Einkommen liegt ein hohes Kaufkraftniveau vor. Gegenliber dem alten Einzel-
handelskonzept aus dem Jahr 2009 verringerte sich das Kaufkraftniveau (damals 90,9). Im Land-
kreis Ammerland lag das Kaufkraftniveau 2018 bei 99,3 wobei das hochste Niveau im Mittelzent-
rum Bad Zwischenahn mit 105,8 erreicht wurde. Damit ist das Kaufkraftniveau gegeniiber 2009

im Landkreis leicht gestiegen (99,0).

Entsprechend des Kaufkraftniveaus wurde der durchschnittliche Ausgabesatz fiir den Einzelhan-
del gewichtet, d. h. in Apen lag der Ausgabesatz bei rd. 5.305 € p. a. pro Einwohner? und damit
etwa 730 € unter dem Bundesdurchschnitt. Das Kaufkraftvolumen fiir den Einzelhandel ist in A-
pen mit ca. 61 — 62 Mio. € p. a. zu beziffern. Davon entfallen rd. 38 — 39 Mio. € auf den Kongru-

enzraum Augustfehn und rd. 23 — 24 Mio. € auf den Kongruenzraum Apen.

Nach dem LROP-VO 2017 kann die Kaufkraft der Ubernachtungstouristen dem Kaufkraftpotenzial
einer Gemeinde hinzugerechnet werden.?® Nach Auskunft des Verkehrsvereines der Gemeinde
Apen e.V. lag die Ubernachtungszahl im Jahr 2018 bei ca. 72.420. Demzufolge kénnen ca. 200
zusatzliche Einwohner bei der Kaufkraft bertcksichtigt werden, das entspricht einem Kaufkraft-
volumen von rd. 1,0 Mio. € (davon periodischer Bedarf: ca. 0,5 Mio. €). Die Aufteilung der zusatz-
lichen ca. 200 Einwohner und des Kaufkraftvolumens auf die beiden Kongruenzraume Apen und
Augustfehn erfolgt einwohnerproportional. Demnach werden 38 % der zusatzlichen Einwohner
bzw. des Kaufkraftvolumens dem Kongruenzraum Apen zugerechnet und 62 % entfallen auf den

Kongruenzraum Augustfehn.

27 Bei Apotheken wird nur der Anteil der nicht verschreibungspflichtigen Medikamente beriicksichtigt.

28 Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg 2018: Werte

Uiber 100 deuten auf einen im Vergleich zum Bundesdurchschnitt hoheres Kaufkraftniveau, Werte unter
100 auf ein unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Niveau hin.

29 Nur Hauptwohnsitze, die Nebenwohnsitze werden nicht beriicksichtigt, um Kaufkraft in Deutschland nicht

doppelt zu verteilen.

30 ,Deren Kaufkraft kann z.B. zur angemessenen raumordnerischen Beurteilung eines EinzelhandelsgroR3-

projektes in einem touristisch gepragten Grundzentrum der Kaufkraft der einheimischen Bevolkerung hin-
zugerechnet werden. Die jeweiligen Ubernachtungszahlen sind dabei auf das Jahr umzurechnen” (Arbeits-
hilfe zum Abschnitt 2.3 des LROP, Kapitel 3.5)
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Allerdings ist bei den Angaben des Verkehrsvereines der Gemeinde Apen e.V. zu berlicksichtigen,
dass die Ubernachtungszahl auf einer jahrlich durchgefiihrten Befragung unter den Beherber-
gungsbetrieben inkl. Privatquartieren beruht. An dieser Befragung nehmen nicht alle Betriebe

teil. Die tatsichliche Ubernachtungszahl liegt nach Auskunft des Verkehrsvereines héher, sodass

auch das Kaufkraftpotenzial durch den Tourismus hoher einzuschéatzen ist.

Auf die Hauptsortimente verteilt sich das Kaufkraftvolumen wie folgt:

Tabelle 13: Kaufkraftvolumen in der Gemeinde Apen

Daten

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie-, Parflimeriewaren, pharmazeutische Artikel

Blumen, Tiernahrung, Zeitschriften / Zeitungen

Blicher, Schreib- und Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
Optik / Akustik, Uhren / Schmucke
sonstige Sortimente

Summe

GMA-Berechnung 2019

3. Einzelhandelszentralitat

Als wichtige Orientierung fir die Versorgungsbedeutung einer Gemeinde sowie fiir deren Ent-
wicklungspotenzial dient die Zentralitatskennziffer. Die einzelhandelsrelevante Zentralitat zeigt
das Verhaltnis zwischen Umsatz und einzelhandelsbezogener Kaufkraft der Bevolkerung. Werte
Uber 100 kommen zustande, wenn mehr durch den Einzelhandel umgesetzt wird, als Kaufkraft

am Ort vorhanden ist. Der Einzelhandel bindet die Kaufkraft der Wohnbevolkerung in einem ho-

8,6
1,8
0,8
1,0
2,9
2,2
2,4
2,0
0,6
1,3
23,6

Kaufkraft in Mio. €

Kongruenz- Kongruenz-
raum Apen raum August-

fehn

14,3
2,9
1,3
1,6
4,7
3,6
4,0
3,4
1,0
2,2

39,0

hen Male und generiert gleichzeitig Zuflisse mit Kunden aus dem Umland.

Die Gemeinde Apen verfiigt (iber die zwei Grundzentren Apen und Augustfehn, sodass im Fol-

genden die Einzelhandelszentralitat auf beide Grundzentren sowie deren Kongruenzraume bezo-

gen wird.

Summe

22,9
4,7
2,1
2,6
7,6
5,8
6,4
5,4
1,6
3,5

62,6
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Flr das Grundzentrum Apen und dessen Kongruenzraum liegt die Zentralitdt bei rd. 121 %. Die
hohe Zentralitat resultiert aus dem Maobelhaus Eilers, wobei ein Mobelhaus fiir ein Grundzent-
rum eher ungewohnlich ist. Ohne das Mdbelhaus Eilers liegt die Zentralitdt deutlich bei unter
100 %. Im periodischen Bedarf wird eine Zentralitdt von ca. 70 % erreicht. Damit wird nur ein Teil
der Kaufkraft gebunden und mit Verbrauchern aus Augustfehn / Ortsteile bzw. aus den Nachbar-
gemeinden werden nur wenige Umsatze erzielt. Im aperiodischen Bedarf hingegen liegt die Zent-
ralitdt mit 168 % auf einem sehr hohen Niveau, was mit dem Moébelhaus Eilers zusammenhangt.
Die Zentralitat im Einrichtungsbedarf fallt mit fast 700 % entsprechend hoch aus. Auch im Bau- /
Heimwerker-, Gartenbedarf fallt die Zentralitat mit 151 % Uiberdurchschnittlich aus, hier erzielen
die groReren Betrieben (u. a. Kuhimann Pflanzenmarkt, FEPA Baustoffe, Raiffeisenmarkt) deutli-

che Zufliisse aus Augustfehn, aber auch aus dem Umland.

Die Zentralitat im Grundzentrum Augustfehn liegt im gesamten Einzelhandel bei ca. 94 %. Im pe-
riodischen Bedarf wird mit ca. 124 % eine hohe Zentralitat erreicht. Ein Umsatzzufluss erfolgt aus
dem Umland (insb. Detern, Filsum und Uplengen) und dem Grundzentrum Apen. Die Zentralitat
von 66 % beim aperiodischen Bedarf ist aufgrund der Nahe zu den Mittelzentren Bad Zwischen-
ahn und Westerstede beachtlich und resultiert aus einem Angebot an groRflachigen Betriebsfor-
men (u. a. Baumarkt Borchers, Fabrikverkauf von Gardeur) und einer hohen Anzahl inhaberge-

fUhrter Betriebe (u. a. Haltenhoff Schuhe, Euronics Loning).
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IV. Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes

1.

Bewertung des Einzelhandelsangebotes im periodischen Bedarf

Das Angebot in den einzelnen periodischen Sortimenten wird wie folgt bewertet:

V' 4

Der Markant-Markt weist mit einer Verkaufsflache von rd. 950 m? kein zeitgeméaRes
Marktkonzept mehr auf. Der Supermarkt Gbernimmt primar eine Versorgungsfunktion
far den Kongruenzraum Apen (rd. 4.400 Einwohner). Eine langfristige Modernisierung
des Standortes ist zur Standortsicherung notwendig; als einziger Supermarkt und ein-
ziger Betrieb mit einer hohen Kundenfrequenz Gibernimmt der Markt eine strukturpra-

gende Funktion flr das Ortszentrum Apen.

Der Netto Marken-Discount weist eine Verkaufsfliche von rd. 800 m? auf und liegt
etwas unter den seitens des Betreibers als marktgangig angesehenen Einheiten von rd.
1.100 m2. Eine Erweiterung des Lebensmitteldiscounters ist vor dem Hintergrund der
Lage aullerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches und in diesem Zusammenhang

dem Nichterfillen des Integrationsgebotes nicht moglich.

Der Edeka Supermarkt in Augustfehn ist mit einer Verkaufsflache von rd. 1.700 m? zzgl.
Backerei und Blumenfachgeschaft ausreichend dimensioniert und prasentiert sich zeit-
gemal. Diese Filiale bildet mit dem Lebensmitteldiscounter Aldi einen gemeinsamen
Standortverbund und Gbernimmt vorrangig eine Versorgungsfunktion fiir den Kongru-

enzraum Augustfehn. Erweiterungsbedarf zeichnet sich nicht ab.

Der Lebensmitteldiscounter Aldi ist mit einer Verkaufsfliche von rd. 1.200 m? ausrei-
chend groRR. Aufgrund seiner Verbundlage mit dem Supermarkt Edeka und der ver-

kehrsgiinstigen Lage, weist der Markt Aldi gute Standortrahmenbedingungen auf.

Mit einer Verkaufsfliche von fast 1.000 m? liegt die Lidl-Filiale etwas unter den von
Lidl angestrebten GréRBenordnungen. Dennoch bildet die Filiale im Verbund mit dem
Drogeriemarkt Rossmann einen leistungsfahigen Standort. Eine Erweiterung der Ver-
kaufsflache ist vor dem Hintergrund der landesplanerischen Vorgaben planungsrecht-

lich kaum umsetzbar, da das Kongruenzgebot nicht erfillt wird.

Das Angebot bei Drogerie- / Parflimeriewaren verteilt sich auf den Rossmann Droge-
riemarkt und auf Teilsortimente der Supermarkte und Lebensmitteldiscounter. Die
stark frequentierte Rossmann Filiale weist mit rd. 630 m? eine durchschnittliche Ver-

kaufsflache auf.

Mit drei Apotheken hat sich deren Anzahl in den letzten Jahren nicht verdandert. Bun-
desweit entfallen rd. 4.000 Einwohner auf eine Apotheke, sodass die Gemeinde Apen

einen angemessenen Besatz aufweist. Allerdings ist der zunehmende Online-Anteil in
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dieser Branche zu beachten. Zudem sind Apotheken nicht groRflachig und bedirfen

damit keiner planungsrechtlichen Steuerung.

Das Angebot bei Blumen verteilt sich auf drei Fachgeschafte mit Gblichen Einheiten.
Sofern hier Ansiedlungen / Erweiterungen vollzogen werden, ist dies nicht planungs-

rechtlich abzusichern.

Das Angebot bei Tiernahrung verteilt sich auf ein Fachgeschaft fiir Hundebedarf und
auf die Teilsortimente in den Supermarkten, Discountern und im Raiffeisenmarkt. Die
bundesweit vertretenen Fachmarkte Futterhaus und Fressnapf bendtigen grofRere Ein-

zugsgebiete und kdnnen deshalb nicht angesiedelt werden.

Es gibt derzeit Bestrebungen, die brach liegende Flache nérdlich des Bahnhofes in Augustfehn

durch Wohnungen, Gewerbe und einer Anlage fiir den 6ffentlichen Nahverkehr nachzunutzen.

Im Rahmen der Planungen gibt es Uberlegungen auch einen Lebensmitteldiscounter an dem

Standort anzusiedeln. Dieses Vorhaben ist wie folgt zu bewerten:

y 4

Mit dem Supermarkt Edeka sowie den Discountern Aldi und Lidl besteht ein hoher Be-
satz an leistungsfahigen und modernen Lebensmittelmarkten im Grundzentrum Au-
gustfehn. Die Kundenbefragung zeigte, dass diese Anbieter bereits einen vergleichs-
weisen hohen Anteil der Kunden aus dem Kongruenzraum Apen bzw. dem Umland
anziehen. Vor diesem Hintergrund ist nicht zu erwarten, dass ein zusatzlicher Lebens-
mitteldiscounter 70 % seines Umsatzes aus dem Kongruenzraum Augustfehn erzielt.
Somit wiirde er nicht den Vorgaben der Landes-Raumordnung entsprechen.

Dennoch ist zu beachten, dass fiir die Gemeinde Apen eine positive Bevolkerungsent-
wicklung prognostiziert wird. Aufgrund der Ausweisung von Neubaugebieten ist insb.
in den Kernorten Apen und Augustfehn ein Bevolkerungsanstieg zu erwarten. Perspek-
tivisch besteht somit ein Ansiedlungspotenzial fir einen weiteren Lebensmittelmarkt

in Augustfehn.

Bewertung des Einzelhandelsangebotes im aperiodischen Bedarf

Bei Biichern, Schreib- und Spielwaren sind zwei Fachgeschafte im Ortskern August-
fehn vorhanden. Ansonsten verteilt sich das Angebot auf die Lebensmittelmarkte bzw.
wird als Aktionswaren in den Lebensmitteldiscountern gefiihrt. Entwicklungspotenzi-

ale bei Biichern sind angesichts des hohen Online-Anteils kaum mehr gegeben.

Bei Bekleidung, Schuhe, Sport ist neben drei Fachgeschaften noch der Filialist kik an-
sassig. Zudem betreibt Gardeur noch einen Fabrikverkauf. Vor dem Hintergrund des

Online-Handels liegt fiir die Gemeinde Apen ein angemessenes Angebot vor.
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Y 4 Im Sortiment Optik, Akustik, Uhren, Schmuck sind zwei Fachgeschafte im Ortskern
von Augustfehn ansassig, wobei auch fir diese Branche Ansiedlungen nicht planungs-

rechtlich gesteuert werden mussen.

Y 4 Bei Elektrowaren. Medien, Foto sind wenige kleinteilige spezialisierte Fachanbieter
vorhanden. Angebotserganzungen waren zwar wiinschenswert, sind angesichts des

Online-Einzelhandels aber kaum mehr umsetzungsfahig.

Y 4 Das Sortiment Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik / Wohnaccessoires wird in einem
kleinen spezialisierten Geschaft im Ortsteil Apen sowie in dem Fachgeschéft Hinrichs
— Alles fir ein schones Zuhause in Augustfehn als Hauptsortiment gefiihrt. Daneben
flihrt auch das Mobelhaus Eilers die Warengruppe als Randsortiment. In einem gerin-
gen Umfang bieten Supermarkte und die Lebensmitteldiscounter als Aktionswaren
diese Sortimente an. Insgesamt liegt fiir die Gemeinde Apen ein gutes Angebot in die-

ser Branche vor.

Y 4 Im Méobelsektor hilt das Mdbelhaus Eilers ein umfangreiches Angebot vor, welches
um ein eigenes Kiichenstudio erganzt wird. Im Gewerbegebiet Augustfehn Il bietet der
Mobelproduzent de Vries einen Werksverkauf an, auf einer groflachigen Einheit wer-
den hier vorrangig Gartenmobel angeboten. In Augustfehn ist noch ein kleinteiliges

Mobelfachgeschaft vorhanden.

Y 4 Bei Heimtextilien (v. a. Gardinen / Zubehor, Badtextilien) ist auf drei kleine Fachge-

schafte zu verweisen, zudem fuhrt das Mobelhaus Eilers das Sortiment.

Y 4 Im Bereich Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf sind die groRflachigen Formate Bau-
markt Borchers, Kuhlmann Pflanzenwelt, FEPA Baustoffe, Blumen Klefes und Carl Hi-
richs Werkzeuge ansdssig. Erganzt wird das Angebot durch eine Reihe an spezialisier-
ten Betriebe, wie z. B. Gertie Motorgerate, Raiffeisenmarkt und Malerfachbetrieb

Mohlmann. Erganzungsbedarf besteht nicht.

Y 4 Fahrrider / Zubehor wird in dem Fachgeschaft Wollf’s Fahrradwelt gefiihrt, welches
an der MuhlenstralRe lokalisiert ist. Autozubehor sowie Motorradbekleidung wird in
den Geschaften Borjers im zentralen Versorgungsbereich Augustfehn bzw. dem klei-
nen Fachgeschift J. & K. Automotive im Gewerbegebiet Augustfehn | / Henstforde ge-
flhrt. Zudem ist in der Mihlenstralle noch ein Fachgeschaft fiir Angelzubehor lokali-
siert. Mit diesen Betrieben besteht ein bereits umfangreiches Angebot fiir ein Grund-

zentrum.
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V. Einzelhandelskonzept flir Apen

1. Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Zur Sicherung und gezielten Weiterentwicklung des lokalen Einzelhandels ist die Verabschiedung
eines Einzelhandelskonzeptes zu empfehlen, welches kiinftig als Grundlage zur Beurteilung von
Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleit-
planung herangezogen werden sollte3!. Dieses beriicksichtigt auch die tibergeordneten Ziele der
Landesplanung (LROP-VO 2017).

Die wesentlichen Ziele fiir die Einzelhandelsentwicklung in Apen werden wie folgt gesehen:
Y 4 Sicherung und Ausbau der grundzentralen Versorgungsfunktion
® Erhalt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes

= Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung, ggf. An-
passung bestehender Bebauungsplane an die Grundsatze des Einzelhandelskon-

zeptes und der Raumordnung
Y 4 Erhalt und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche

Zur Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene werden zwei einander bedingende und

aufeinander aufbauende stadtebauliche Konzepte bendtigt:

Y 4 Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert ortsspezifisch die nahversorgungs-
und zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient damit als
Grundlage fir die bauplanungsrechtliche Beurteilung grol¥flachiger Ansiedlungs- und

Erweiterungsvorhaben des Einzelhandels.

Y 4 Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Be-
grindung zentraler Versorgungsbereiche i. S. von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB,
§ 9 Abs. 2 a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser Basis wer-
den im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes standort- und branchenspezifische

Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

Mit dem Sortiments- und Standortkonzept sollen die Rahmenbedingungen fiir eine zukunftsori-

entierte und geordnete Einzelhandelsentwicklung geschaffen werden. An dieser Stelle ist darauf

31 Durch den Beschluss des Rates wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem Entwicklungskonzept

gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitplanung als Abwédgungsgrundlage zu
bertcksichtigen.
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hinzuweisen, dass ein Einzelhandelskonzept nur die Rahmenbedingungen fiir eine addquate Ent-
wicklung bereitstellt. Es entbindet jedoch nicht von Modernisierungs- und AufwertungsmafRnah-

men in den zentralen Versorgungsbereichen.

2. Sortimentskonzept

Flr das Sortimentskonzept wird geklart, welche Sortimente hinsichtlich des Angebotscharakters,
der Attraktivitat der Sortimente sowie der Betriebsstrukturen heute dem zentralen Versorgungs-
bereich zugeordnet werden bzw. zukiinftig zugeordnet werden sollen. Diese Sortimente werden

als zentrenrelevant bezeichnet.

Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von einem beson-

Ill

deren ,Gefdahrdungspotenzial” fir die gewachsenen Zentren auszugehen ist, wenn diese aulSer-
halb der Zentren angeboten werden. Auf das Vorhandensein dieser Sortimente und deren Anzie-
hungskraft griindet sich das aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerte ,,Einkaufserlebnis” bzw.
eine zuséatzliche Belebung der integrierten Lagen (z. B. durch Verbundkaufe). Zu zentrenrelevan-
ten Sortimenten gehoren nahversorgungsrelevante Sortimente, da eine moglichst wohnortnahe
Versorgung im periodischen Bedarf erreicht werden sollt. Das Angebot an nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten stellt an stadtebaulich nicht integrierten Standorten keine wesentliche Gefahr-
dung fiir zentrale Lagen dar. Sie sind an solchen Standorten unter Umstanden aus planerischer

Sicht auf Grund ihres groRen Platzbedarfs und der Verkehrsfrequenz sogar erwiinscht.

Die nachfolgende Ubersicht stellt die Einstufung der Sortimente dar, diese orientiert sich an der
raumlichen Verteilung des Einzelhandels in Apen, den rechtlichen Vorgaben und berticksichtigt
die stadtebauliche Zielsetzungen. So kénnen z. B. Branchen, die derzeit nicht im zentralen Ver-
sorgungsbereich angeboten werden bzw. dort nicht ihren Verkaufsflachenschwerpunkt aufwei-
sen, als zentrenrelevant eingestuft werden. Voraussetzung ist, dass Ansiedlungen im zentralen
Versorgungsbereich moglich erscheinen und dort zu einer maRgeblichen Steigerung der

Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes beitragen.

Groliflachige Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind haufig in dezentralen
Lagen angesiedelt. Diese Sortimente sind i. d. R. nicht kritisch im Hinblick auf die Ziele der Einzel-
handelsentwicklung in zentralen Versorgungsbereichen zu sehen. Die Liste der nicht zentrenre-
levanten Sortimente erfiillt darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den zentrenrelevan-

ten Sortimenten nicht abschlieRend und um weitere Sortimente ergédnzbar.
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Tabelle 14: Sortimentsliste des Einzelhandels von Apen

nahversorgungsrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente

= periodischer Bedarf i. S. des LROP = aperiodischer Bedarf
- Nahrungs-/ Genussmittel - Gartenbedarf, Pflanzen, Pflegeartikel, Diinge-
- Drogerie-, Parfiimerie-, Apothekerwaren mittel
- Zeitschriften, Zeitungen - Baustoffe, Bauelemente, Installationsmate-

rial, Beschlage, Eisenwaren, Werkzeuge, Far-
ben, Lacke, Tapeten, Leitern

- Schnittblumen
- Tiernahrung
- baumarktrelevante Haushaltswaren (z.B. Auf-

Zentrenrelevante Sortimente bewahrungsboxen, Waschestinder)

= aperiodischer Bedarf | Sanitr / Fliesen

- Biicher, Spiel-, Schreibwaren, Bastelartikel - Rollladen, Rollos, Markisen

- Bekleidung (Herren, Damen, Kinder / S4ug- - Mobel, Antiquitdten, Kiichen, Biiromébel,
linge), Wasche Badmobel, -ausstattung

- Sportbekleidung und -gerate - Matratzen, Matratzenschoner

- Schuhe, Lederwaren - Bettwaren (Decken, Kopfkissen, Tagesdecken)

- Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe Teppiche, Bodenbeldge

- Baby-/ Kinderartikel, Kinderwagen, Autokin- - Gartenmdbel
dersitze - Gartengerate, Rasenmaher
- Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, .- Lampen, Leuchten, Beleuchtungskérper

Korbwaren, Wohnaccessoires, Kunstgegen-

Campingartikel
stinde, Bilder / Rahmen,

- Auto-/ Motorradzubehor

- Haus-/ Tischwésche, Bettwéasche (Bettbe- . .
Sanitatswaren grofRvolumig

zlige, Laken)
- Gardinen / Zubehor

- ElektrogroRB- und -kleingerate, Unterhaltungs-
elektronik, Computer / Zubehdr, Telekommu-
nikation, Foto

- Uhren, Schmuck, Optik, Akustik
- Fahrrader / Zubehor
- Tierpflegemittel, Tierbedarf

- Reitsportartikel, Angel- und Jagdbedarf

GMA-Empfehlungen 2019

Mit Blick auf die sog. zentrenrelevanten Randsortimente bei grof¥flachigen Betrieben mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment sind die Vorgaben des LROP (LROP-VO 2017, 2.3.06) zu be-

ricksichtigen:

»Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
auch aulerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren
Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zulassig,

c) wenn die Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10
vom Hundert der Gesamtverkaufsfliche und héchstens 800 m? betragt oder

d) wennsich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumver-
traglichkeit eines groReres Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der
als raumvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fur das zentrenrele-
vante Randsortiment auf das gepriifte EinzelhandelsgroRprojekt beschrankt
bleibt.”
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Zu beachten ist ferner nach den Vorgaben des LROP-VO 2017, dass bei Erweiterungen in vorhan-
denen groRflachigen Einzelhandelsbetriebe jeweils das gesamte Vorhaben, also nicht nur die Er-
weiterungsflache, bewertet werden missen. Dies bezieht damit auch die Betrachtung der Rand-

sortimente mit ein.

Das Instrumentarium der Sortimentsdifferenzierung erwies sich im Gegensatz zu in friiheren Jah-
ren praktizierten Flachenfestsetzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssi-
cher. So konnen mit dem Instrumentarium der Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten

Sortimente in den Gewerbegebieten ausgeschlossen werden.
Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

Y 4 Die positive Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle ande-

ren werden ausgeschlossen.

Y 4 Die negative Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle

anderen werden zugelassen.

Mit diesen Festsetzungen bestehen fir Kommunen Differenzierungsmoglichkeiten, mit denen
zentrenrelevante Sortimente auch unterhalb der Grenze der Grof3flachigkeit ausgeschlossen wer-

den kénnen, um damit zentrale Versorgungsbereiche zu starken und weiterzuentwickeln.

Von dem Ausschluss des zentrenrelevanten Einzelhandels kénnen bestimmte Betriebstypen, wie
Werksverkauf, Nachbarschaftsladen, Tankstellenshops, Kioske usw. ausgenommen und aus-
nahmsweise zugelassen werden, soweit sie zentrenvertraglich sind. Gleichzeitig ist generell da-

rauf hinzuweisen, dass alle bestehenden Betriebe Bestandsschutz geniellen.

Da die Entwicklungspotenziale sehr begrenzt sind, sollte aulRerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs Ortsmitte restriktiv hinsichtlich groflachiger Betriebe mit zentrenrelevanten Sortiment
verfahren werden. Dies ist letztlich nur durch entsprechende Ausschliisse in den jeweiligen Be-
bauungspldanen umsetzbar. Ein schliissiges Gesamtkonzept muss damit neben konkreten MaR-
nahmen im zentralen Versorgungsbereich auch durch eine entsprechende Bebauungsplanung in
den Gbrigen Standortlagen abgesichert werden. Bestehende Bebauungsplane waren nach Abwa-
gung planerisch relevanter Gesichtspunkte anzupassen. Sortimentsausschliisse bzw. -beschran-
kungen auBerhalb der geschiitzten Bereiche (zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte) sind als

flankierende MaBBnahmen zur Stabilisierung und Weiterentwicklung der Ortsmitte zu sehen.
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3. Standortkonzept

Das Standortkonzept dient als rdumliche Grundlage fiir die Einzelhandelssteuerung. Ein wesent-
liches Augenmerk liegt auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren groRflachiger Einzelhandels-
betriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb der Standortkommune als auch bei Planungen in
den Nachbarkommunen, z. B. Westerstede. Im Rahmen des Standortkonzeptes werden vorhan-

dene Einkaufslagen eingeordnet.

Im Einzelhandelskonzept von 2009 waren zwei zentrale Versorgungsbereiche vorhanden:
Y 4 Zentraler Versorgungsbereich Apen

Y 4 zentraler Versorgungsbereich Augustfehn.

Der zentrale Versorgungsbereich Apen weist im Einzelhandelskonzept 2009 noch eine zweige-
teilte Struktur auf, wovon zukiinftig nur der sidliche Teilbereich im historischen Kern rund um
den Markant-Markt weiterhin als zentraler Versorgungsbereich eingestuft wird. Neben dem Mar-
kant-Markt befinden sich hier noch weitere kleinteilige Einzelhandelsnutzungen (zwei Backe-
reien, Apotheke, Bekleidungsfachgeschaft). Das Einzelhandelsangebot wird durch diverse Kom-
plementarnutzungen erganzt, dazu zdhlen verschiedene Dienstleistungsbetriebe (u. a. Banken,
Friseure, Arzte), Gastronomieangebote, Kultur- und Freizeitangebote (u. a. Museum) und &ffent-
liche Einrichtungen (u. a. Stadtverwaltung). Die hier ansassigen Betriebe (lbernehmen eine Ver-
sorgungsfunktion fiir den Kongruenzraum Apen. Der ehem. nérdliche Teilbereich des zentralen
Versorgungsbereiches rund um den Netto Marken-Discount wird nicht mehr als zentraler Versor-
gungsbereich eingestuft, da zum einen nur zwei Einzelhandelsbetriebe (Netto Marken-Discount,
Tankstelle) vorhanden sind und zum anderen keine Verbundeffekte zum siidlichen Teilbereich

am Markant-Standort bestehen.

Nach wie vor stellt der zentrale Versorgungsbereich Augustfehn mit einer Vielzahl an Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetrieben einen bedeutenden Versorgungsstandort dar. Unter den Ein-
kaufslagen ist hier die hochste Nutzungsdichte und -mischung vorhanden. Die Betriebe tGiberneh-

men eine Versorgungsfunktion fir den Kongruenzraum Augustfehn.

Tabelle 15: Einzelhandelsbestand nach Lagen

Lage Betriebe Verkaufsfliche
absolut in% absolut in%
zentraler Versorgungsbereich Apen 5 7 1.090 3
zentraler Versorgungsbereich Augustfehn 26 35 7.415 18
Streu- / Gewerbegebiete 43 58 31.815 79
Gesamt 74 100 40.320 100

GMA-Berechnungen 2019, aus Datenschutzgriinden kénnen die Betriebe in Gewerbegebietslage nicht einzeln
dargestellt werden
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3.1 Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Apen

Foto 1: HauptstraBe Foto 2: Markant Supermarkt

Aufnahmen: GMA 2019

Rdumliche Situation

Y 4 Der zentrale Versorgungsbereich umfasst Teilbereiche der Hauptstrafde im Bereich um
den Supermarkt Markant und dem Rathaus.

Ausstattung
Anzahl Verkaufsfliche in m?
Einzelhandel insgesamt 5 1.090

GMA-Erhebung 08/2018

Versorgungsfunktion

Y 4 Die Betriebe ibernehmen eine Versorgungsfunktion fiir den Kongruenzraum Apen.
Y 4 Strukturpragender Betrieb im periodischen Bedarf: Markant Supermarkt

Y 4 Das Spektrum an Komplementarnutzungen umfasst u. a. Gastronomie, Friseur, Bank,
Versicherung, Rathaus, Museum.

Entwicklungspotenziale und Ziele
=  Sicherung als grundzentralen Versorgungsstandort im periodischen Bedarf
=»  Modernisierung / Erweiterung der Markant-Filiale
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Karte 6:

Zentraler Versorgungsbereich Apen

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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3.2 Zentraler Versorgungsbereich Augustfehn

Foto 3: MiihlenstraBe Foto 4: Standortverbund Lidl / Ross-
mann

Aufnahmen: GMA 2019

Raumliche Situation

Y 4 Entsprechend der faktischen Pragung umfasst der zentrale Versorgungsbereich die
StahlwerkstraRe im Bereich nordlich des Bahnhofes bis einschlieRlich zum Lebensmit-
teldiscounter Lidl, die HauptstraBe zwischen der Stahlwerkstrafle und MihlenstralRe
sowie die MihlenstraRe bis Hohe Poststrale.

Y 4 Entlang der StahlwerkstralRe sind alle groRflachigen Einzelhandelsbetriebe vorzufin-
den, wahrend in der MihlenstralRe v. a. kleinteiliger Besatz das Stadtbild pragt.

Y 4 Das nordlich des Bahnhofes angrenzende Geldande liegt brach und wird als Potenzial-
flache ausgewiesen. Derzeit gibt es Bestrebungen, an diesem Standort einen Lebens-
mittelmarkt anzusiedeln (vgl. Kapitel 1V, 1.)

Versorgungsfunktion

Y 4 Die Betriebe libernehmen eine Versorgungsfunktion vorrangig flir den Kongruenzraum
Augustfehn. Daneben sind auch Umsatzzufliisse in einem deutlichen Umfang aus dem
Kongruenzraum Apen und u. a. den Umlandgemeinden Detern, Filsum und Uplengen
festzustellen.

Ausstattung
Sortimente Anzahl Verkaufsfldche in m?
periodischer Bedarf 14 4.895
aperiodischer Bedarf 12 2.520
Einzelhandel insgesamt 26 7.415

GMA-Erhebung 08/2018

Y 4 Strukturpragende Betriebe im periodischen Bedarf: Aldi, Edeka, Lidl, Rossmann

Y 4 Erganzende Komplementadrnutzungen u. a. Gastronomie, Friseure, Reisebliro, Kredit-
institute, Rechtsanwalte, Fahrschule, Spielhalle, drztliche und medizinische Praxen

GMASX
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Entwicklungspotenziale und Ziele

=>»  Sicherung als grundzentralen Versorgungsstandort im periodischen Bedarf

=>»  Bei einer positiven Bevolkerungsentwicklung kann die Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes auf der Potenzialflache Gberprift werden

=  Erhalt der Betriebe im aperiodischen Bedarf
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Karte 7: Zentraler Versorgungsbereich Augustfehn
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3.3 Standorte auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs

Darliber hinaus ist der Standort des Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount ein weiterer
Standort der Nahversorgung. Aufgrund der dezentralen Lage bzw. fehlender Nutzungsmischung

kann der Standort nicht als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden.

Standortlage Netto Marken-Discount
Verkaufsflache Netto Marken-Discount rd. 790 m?
Wohngebietsbezug Einfamilienhausbebauung

B-Plan Dorfgebiet (MD)

verkehrliche Anbindung gute Anbindung mit dem Pkw
Marktauftritt zeitgemal

Handlungsbedarf kein akuter Handlungsbedarf

GMA-Zusammenstellung 2019

3.4 Gewerbegebiete

Innerhalb der Gemeinde Apen sind unterschiedliche Gewerbegebiete ausgewiesen. Die Anzahl
der Betriebe mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment beschrankt sich auf die Backerei
Riepken im Gewerbegebiet Augustfehn Il, den Getrankemarkt Geresma im Gewerbegebiet Au-
gustfehn | / Henstforde und die Fischraucherei Prahm im Gewerbegebiet Apen. Die weiteren Be-

triebe fihren ein nicht zentrenrelevantes Kernsortiment, wie z. B. das Mobelhaus Eilers.

4. Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung werden standortbezogene Regelungen
zum Ausschluss bzw. zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben empfohlen. Grundsatzlich kom-

men verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:
Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente

Y 4 zusatzlicher Ausschluss grof3flachigen Einzelhandels i. S. von § 11 Abs. 3 Baunutzungs-

verordnung
Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Um den zentralen Versorgungsbereich in seiner Struktur nicht zu beeintrachtigen sowie in der
Entwicklung nicht zu behindern, sollte in den Gewerbegebieten die Ansiedlung von Betrieben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten (groRR- und nicht groRflachig) ausgeschlossen werden. Die
hier vorhandenen Betriebe genieRen Bestandsschutz. Zur Sicherung des Standortes sowie der
wirtschaftlichen Tragfahigkeit ist bestehenden Betrieben aullerdem eine gewisse Erweiterungs-

moglichkeit einzurdumen. Voraussetzung hierfir ist, dass die Erweiterung eines groRflachigen
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Einzelhandelsbetriebs den Vorgaben der Raumordnung entspricht und mit den stadtebaulichen
Zielsetzungen zur Entwicklung der Ortsmitte vereinbar ist. Dariiber hinaus missen samtliche Vor-

haben beriicksichtigt und tGberprift werden.

Das Einzelhandelskonzept wurde in Abstimmung mit der Gemeinde Apen erarbeitet. Um eine
Verbindlichkeit dieser informellen Planung herzustellen, sollte das Konzept durch den Gemein-
derat als Teil eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB be-
schlossen werden. Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von Bebauungspldanen

zu beriicksichtigen.

Zudem sollte geprift werden, soweit noch nicht erfolgt, wie die Standortempfehlungen mog-
lichst zeitnah in gliltiges Baurecht umgesetzt werden kénnen. Neue Festsetzungsmoglichkeiten
v. a. im unbeplanten Innenbereich erdffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert wer-
den, dass an stadtebaulich nicht gewlinschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zie-
len und Grundséatzen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht. Fiir die Begriindung kann das
Einzelhandelskonzept verwendet werden, wenn es durch den Gemeinderat beschlossen worden
ist. Mittelfristig sollten die Ergebnisse des Einzelhandelskonzepts bei einer Fortschreibung des

Flachennutzungsplans bericksichtigt werden.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept ist als aktuelle Grundlagenuntersuchung der Einzelhan-
delsentwicklung zu verstehen, welche insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der

Einzelhandelsentwicklung einer Uberpriifung und ggf. Anpassung bedarf.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

53



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Gemeinde Apen

Verzeichnisse

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1:  Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes (netto) in Mrd. € in
Deutschland

Abbildung 2:  Verkaufsflaichenwachstum im deutschen Einzelhandel 2002 —
2016

Abbildung 3:  Entwicklung der Onlineumsatze in Deutschland
Abbildung 4:  Zu- und Fortziige

Abbildung 5:  Geburten und Sterbefille

Abbildung 6:  Kundenanteile nach Standorten

Fotoverzeichnis

Foto 1: HauptstralRe

Foto 2: Markant Supermarkt

Foto 3: Mihlenstrale

Foto 4: Standortverbund Lidl / Rossmann

Kartenverzeichnis

Karte 1: Lage und zentralortliche Struktur

Karte 2: Kongruenzraume der Grundzentren Apen und Augustfehn

Karte 3: Neubaugebiete in der Gemeinde Apen

Karte 4: FuRBlaufige Nahbereiche von Markant und Netto Marken-Discount
in Apen

Karte 5: FuRlaufige Nahbereiche von Aldi, Edeka und Lidl in Augustfehn

Karte 6: Zentraler Versorgungsbereich Apen

Karte 7: Zentraler Versorgungsbereich Augustfehn

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: VerkaufsflachengroRen unterschiedlicher Betriebstypen

Tabelle 2: Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben differenziert nach
Baugebietstypen

Tabelle 3: Krongruenzraume der Grundzentren Apen und Augustfehn

Tabelle 4: Einwohnerveranderung der Gemeinde Apen im Vergleich
Tabelle 5: Bevolkerungsprognose fiir die Gemeinde Apen
Tabelle 6: Geplante Neubaugebiete in der Gemeinde Apen

Seite

23
23

33

47
47
49

49

17
18

25

30
31
48

51

10

12
19
23
24

24

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

54



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Gemeinde Apen

Tabelle 7:
Tabelle 8:

Tabelle 9:

Tabelle 10:

Tabelle 11:
Tabelle 12:
Tabelle 13:
Tabelle 14:

Tabelle 15:

Beschéaftigtenbesatz und Ein- / Auspendlersaldo im Vergleich
Einzelhandelsbestand der Gemeinde Apen

Einzelhandelsbestand in den Kongruenzraumen Apen und
Augustfehn

Einwohner im fullaufigen Einzugsgebiet der Supermarkte und
Discounter

Kundenverteilung und Kundendichte in der Gemeinde
Kundenverteilung und Kundendichte im Umland
Kaufkraftvolumen in der Gemeinde Apen
Sortimentsliste des Einzelhandels von Apen

Einzelhandelsbestand nach Lagen

26

27

28

29

34

35

37

44

46

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

55



