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Stadt Papenburg

113. Anderung des Flachennutzungsplanes

- Raumordnerische Beurteilung
des Landkreises Emsland vom 29.01.2019 -
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Raumordnerische Beurteilung von Einzelhandelsgrofprojekten;
Umstrukturierung und Erweiterung des Nahversorgungszentrums MoorstraRe in Papen-
burg

Sehr geehrter Herr Strentzsch,

Sie haben mich {iber die Umstrukturierung des Standortbereiches Moorstrafe informiert, der im
glltigen Einzelhandelskonzept der Stadt Papenburg vom 14.11.2011 als Nahversorgungzent-
rum festgelegt ist.

Konkret ist geplant, den bestehenden Edeka-Lebensmittelmarkt von 1.330 m2 auf 1.800 m?
Verkaufsflache (+ 470 m?) zu erweitern. Die benachbarte Blumen-Markthalle soll von 770 m2 auf
500 m? Verkaufsflache (- 270 m?) verkleinert und durch einen Zoofachmarkt ersetzt werden. Fiir
den Standortbereich sind insgesamt eine Verkaufsflachenerweiterung von rund 200 m? sowie
eine Sortimentsverschiebung geplant, die eine Verringerung des nicht zentrenrelevanten Sorti-
ments und eine VergréfRerung des nahversorgungsrelevanten Sortiments umfasst.

Da groRflachige Einzelhandelsbetriebe in der Regel kern- oder sondergebietspflichtig sind und
der Standortbereich aktuell durch ein Gewerbegebiet iiberplant ist, beabsichtigt die Stadt Pa-
penburg mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 204 ,Sidlich MoorstraRe zwischen B 70
und FriederikenstraRe“ und der Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
Einzelhandel die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Vorhaben zu schaffen.

Im Vorfeld der Bauleitplanung habe ich als untere Landesplanungsbehérde die Vereinbarkeit
des Vorhabens mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung zu pri-
fen. Nach Kapitel 2.3 Ziffer 02 Satz 2 gelten neben Neuerrichtungen auch Erweiterungen (oder
Nutzungsanderungen) bestehender Betriebe als neue EinzelhandelsgrolRprojekte, soweit sie die
Schwelle zur Grof¥flachigkeit tUberschreiten. Neue Einzelhandelsgrofprojekte sind weiterhin nur
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zulassig, wenn sie den Anforderungen des Landes-Raumordnungsprogrammes (LROP) Nie-
dersachsen 2017 an die standortliche Steuerung des Einzelhandels entsprechen.

Zur Abstimmung des Vorhabens habe ich mit meiner E-Mail vom 04.01.2019 die benachbarten
Gemeinden bzw. Samtgemeinden Rhede (Ems), Dérpen und Nordhiimmling, den Landkreis
Leer, den Handels- und Dienstleistungsverband Osnabriick - Emsland e.V. sowie die Industrie-
und Handelskammern Ostfriesland - Papenburg sowie Osnabriick - Emsland - Grafschaft
Bentheim lber das Vorhaben informiert und um Stellungnahme gebeten.

I Zusammenfassung und Abwagung der eingegangen Stellungnahmen

Keine Stellungnahme bzw. keine Bedenken

Gemeinde Rhede, Samtgemeinde Dérpen, Samtgemeinde Nordhimmling, Landkreis Leer,
Handels- und Dienstleistungsverband Osnabriick - Emsland e.V., Industrie- und Handelskam-
mer Ostfriesland - Papenburg sowie Industrie- und Handelskammer Osnabriick - Emsland -
Grafschaft Bentheim.

Il Raumordnerische Beurteilung des Vorhabens

a) Grundlagen

Gemal dem LROP 2017 und dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) Landkreis
Emsland 2010 erfordern zusatzliche Verkaufsflachen fiir den groRflichigen Einzelhandel eine
Abstimmung im regionalen bzw. Uberregionalen Rahmen, um regional- und gemeindevertragli-
che Versorgungsstrukturen zu sichern (Abstimmungsgebot).

Zum Schutz der zentralértlichen Funktionserfiillung darf in einem Grundzentrum das Einzugs-
gebiet eines neuen EinzelhandelsgroRprojektes den grundzentralen Verflechtungsbereich nicht
wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral). Eine wesentliche Uberschreitung ist
gegeben, wenn mehr als 30 % des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auRerhalb des grund-
zentralen Kongruenzraumes erzielt werden. Das Kongruenzgebot wirkt vorsorgend im Vorfeld
schadlicher Auswirkungen.

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsféhigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroRprojekte nicht wesentlich beeintréachtigt

werden (Beeintrachtigungsverbot).

Neue Einzelhandelsgrofprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jewei-
ligen Zentralen Ortes (Konzentrationsgebot) und bei zentrenrelevantem Kernsortiment nur in-
nerhalb der stadtebaulich integrierten Lage (Integrationsgebot) zuléssig. Die standértliche Kon-
zentration von Einzelhandel in den Zentralen Orten dient dazu, eine gut erreichbare und leis-
tungsfahige Versorgungsinfrastruktur aufrecht zu erhalten. Ein attraktiver und funktionsfahiger
Ortskern ist dabei ein zentrales Entwicklungsziel.




b) Beurteilung

Nach raumordnerischer Prifung stelle ich fest, dass die geplante Umstrukturierung und Erwei-
terung des Standortbereiches MoorstralRe unter Beachtung der angefiihrten MaRgabe raum-
ordnerisch vertraglich ist. Der Einzugsbereich des Edeka-Marktes (iberschreitet den grundzent-
ralen Kongruenzraum nicht; ein GroRBteil des Umsatzes wird durch Kaufkraft aus dem Nahbe-
reich des Marktes generiert. Die Erweiterung des Marktes tragt zu einer Verbesserung der Leis-
tungsstarke des im Einzelhandelskonzept von Papenburg gesicherten Nahversorgungszent-
rums Moorstrafie bei. Eine Beeintréchtigung der umliegenden Zentralen Versorgungsbereiche
kann ausgeschlossen werden.

MaRgabe:

Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind nach § 11 Abs. 3 BauNVO Kern- und Sondergebieten
zugewiesen, weshalb der Standort zur weiteren Steuerung der Einzelhandelsnutzung durch ein
Sondergebiet zu lberplanen ist. Nicht zuletzt wird durch eine Sondergebietsausweisung und
entsprechenden Festlegungen der zuldssigen Sortimente und Verkaufsflichen den Angaben
Rechnung getragen, welche die Grundlage fiir die vorliegende raumordnerische Beurteilung
des Vorhabens bilden.

Vorsorglich weise ich darauf hin, dass sonstige Sondergebiete nach § 11 Abs. 1 BauNVO kei-
nen speziellen gesetzlich vorgegebenen Gebietscharakter haben. Die Zweckbestimmung und
Art der Nutzung sind daher bei der Festsetzung des Sondergebietes ndher zu konkretisieren.
Bei der Festsetzung einer maximalen Gesamtverkaufsflache ist die Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichtes zur Kontingentierung von Verkaufsflichen zu beriicksichtigen (Urteil
vom 03.04.2008 — 4 CN 3/07, Rdnr. 16 f.). Hiernach ist eine Festsetzung baugebietsbezogener,
vorhabenunabhéngiger Verkaufsflichenobergrenzen zur Steuerung des Einzelhandels auch in
einem Sondergebiet mangels Rechtsgrundlage unzuléssig.

c) Begriindung

Neben den durch das RROP 2010 zugewiesenen mittezentralen Versorgungsaufgaben nimmt
die Stadt Papenburg auch eine grundzentrale Versorgungsfunktion wahr. Der grundzentrale
Auftrag zur Deckung des allgemeinen téglichen Grundbedarfs betrifft in Bezug auf die Einzel-
handelsversorgung im Wesentlichen Sortimente des periodischen Bedarfs. Den periodischen
Sortimenten ordnet das LROP 2017 insbesondere Nahrungs- und Genussmittel sowie Droge-
riewaren zu, die der Edeka-Markt als Hauptsortimente fiihrt.

Der Standortbereich Moorstrale ist im Einzelhandelskonzept von Papenburg als Nahversor-
gungszentrum festgelegt. Im Grundsatz entspricht die geplante Erweiterung des Edeka-Marktes
der Entwicklungsstrategie, die im Konzept fir das Nahversorgungszentrum Moorstrafie formu-
liert wird und wonach der bestehende Lebensmittelmarkt wettbewerbsfahig zu erhalten und zu
positionieren ist.

Die Verkleinerung des Fachmarktes und die damit einhergehende Verringerung des nicht zen-
trenrelevanten Sortimentes entsprechen aus Sicht des Landkreises Emsland der Funktion des
Standortbereiches als Nahversorgungszentrum. Es ist weiterhin nicht davon auszugehen, dass
der verkleinerte Fachmarkt fiir Zoobedarf eine derartige Attraktivitatssteigerung des Standortes
bewirken wird, die letztlich den Steuerungsabsichten des Kongruenzgebotes und Beeintrachti-
gungsverbotes entgegensteht. Vor diesem Hintergrund stellen das Gutachten und die raumord-
nerische Beurteilung in erster Linie auf die Priifung der Tragfahigkeitsvoraussetzungen (Kunden
und Kaufkraft) ab, die dem erweiterten Edeka-Markt im Nahbereich zur Verfiigung stehen.
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Die zu diesem Zwecke vom Gutachter vorgenommene Herleitung des Einzugsgebietes, aus
dem der Markt seine Kunden gewinnt, ist mit Blick auf die zugrunde gelegten Kriterien (Erreich-
barkeit des Standortes, Agglomerationsumfeld sowie Wettbewerbssituation im Raum) nachvoll-
ziehbar. Auch dass der Nahbereich des Vorhabens als Zone 1 des Einzugsgebietes bis zum
Hauptkanal und zur DieckhausstraRe reicht und damit auch weiter entfernt liegende Wohn-
standorte (nord-)dstlich des Vorhabens umfasst, erscheint schliissig, da in diesem Bereich kein
weiterer Lebensmittelbetrieb existiert.

Das gesamte Einzugsgebiet des Edeka-Marktes (iberschreitet mit 13.725 Einwohnern und
43,1 Mio. Euro Kaufkraft im periodischen Bereich das Stadtgebiet von Papenburg nicht, das der
Beurteilung des Kongruenzgebotes grundzentral als Kongruenzraum bzw. Verflechtungsbereich
zugrunde zu legen ist. Fir den erweiterten Markt wird unter Beriicksichtigung von je nach Zone
des Einzugsgebietes und nach Bedarfsbereich unterschiedlichen Nachfragepotenzialen und
Marktanteilen sowie von Streuumsétzen ein Umsatz in Hohe von 8,3 Mio. Euro prognostiziert.
Die zugrunde liegende Flachenproduktivitét von 4.600 Euro pro Quadratmeter ist aus Sicht des
Landkreises Emsland mit Blick auf den Referenzwert der Arbeitshilfe Einzelhandel als realis-
tisch einzuschatzen.

Der Umsatzschwerpunkt des Marktes entfallt mit 7,6 Mio. Euro auf den periodischen Bedarf,
wovon knapp uUber 60 % durch Kaufkraft aus Zone 1 des Einzugsgebietes und damit aus dem
Nahbereich des Marktes erzielt werden. Insgesamt wird deutlich, dass das Vorhaben die aus-
reichenden Tragfahigkeitsvoraussetzungen im Einzugsgebiet vorfindet, sodass das Kongruenz-
gebot grundzentral als erfillt zu betrachten ist.

Dem Gutachten ist zu entnehmen, dass in Zone 1 im periodischen Bedarfsbereich die Einzel-
handelszentralitat derzeit bei 42 % liegt, die auf eine gewisse Strukturschwache des Nahver-
sorgungszentrums Moorstrale hindeutet. Aus Sicht des Landkreises Emsland ist das Vorhaben
dazu geeignet, die Leistungsstarke des Nahversorgungszentrums zu verbessern. Eine Beein-
trachtigung benachbarter Versorgungslagen (Nahversorgungszentrum Friederikenstrale,
Hauptzentrum Stadtmitte, Stadtteilzentrum Aschendorf und sonstige Lagen) kann vor diesem
Hintergrund und auch mit Blick auf die gutachterlich ermittelten Umsatzumverteilungen, die zwi-
schen 2 % und 4 % liegen, ausgeschlossen werden. Somit wird auch das Beeintrachtigungs-
verbot durch das Vorhaben nicht tangiert.

Der Vorhabenstandort befindet sich im Zentralen Siedlungsgebiet von Papenburg, womit das
Konzentrationsgebot erfiillt wird. Zum Zentralen Siedlungsgebiet gehéren nach Kapitel 2.2 Zif-
fer 01 des Textteils zum RROP 2010 die Siedlungsflachen, die mit dem jeweiligen zentralértli-
chen Standort zusammenhangen und auf Grundlage der tatsachlich vorhandenen und bauleit-
planerisch gesicherten Siedlungsbereiche in der Karte zum RROP 2010 nachrichtlich darge-
stellt werden.

Das Konzentrationsgebot wird auch mit Blick auf die Anforderungen eingehalten, die das derzeit
gultige LROP 2017 an die Herleitung der Zentralen Siedlungsgebiete richtet. Der Vorhaben-
standort steht in dem vom LROP geforderten raumlich-funktionalen Zusammenhang sowohl zu
Wohngebieten entlang der FriederikenstralRe als auch zu weiteren zentralértlichen Einrichtun-
gen Richtung Stadtmitte. Dass der Standortbereich im Einzelhandelskonzept als rechtlich
schitzenswertes Nahversorgungszentrum festgelegt ist und die Umstrukturierung durch die
Ausweisung eines Sondergebietes planungsrechtlich gesichert werden soll, unterstreicht die
Zielvorstellung der Stadt Papenburg hinsichtlich ihrer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Durch die Festlegung als Zentraler Versorgungsbereich bzw. als Nahversorgungszentrum wird
auch dem Integrationsgebot entsprochen. Denn stidtebaulich integrierte Lagen im Sinne des
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LROP stehen in einem engen rédumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den Zentralen
Versorgungsbereichen im Sinne des BauGB.

Mit Beteiligung der benachbarten Gemeinden, des Landkreises Leer, des HDV und der beiden
IHK gilt gleichsam auch das Abstimmungsgebot als erflllt. Im Zuge der Abstimmung wurden
keine Bedenken oder weiterfiihrende Fragestellungen gedufRert. Der Beteiligtenkreis erhilt eine
Ausfertigung dieses Schreibens.

Ich weise darauf hin, dass diese raumordnerische Beurteilung keine andere fachliche, insbe-
sondere stadtebauliche Beurteilung einschliefit.

Mit freundlichem Gruf
Im Auftrag




Nachrichtlich an:

Gemeinde Rhede
Gerhardyweg 1
26899 Rhede (Ems)

Samtgemeinde Dérpen
Hauptstralie 25
26892 Dorpen

Samtgemeinde Nordhiimmling
Poststralle 13
26897 Esterwegen

Landkreis Leer
Bergmannstralie 37
26789 Leer

Handels- und Dienstleistungsverband Osnabriick - Emsland e.V.
Herrenteichsstralke 4
49074 Osnabriick

Industrie- und Handelskammer fur Ostfriesland und Papenburg
Ringstralle 4
26721 Emden

Industrie- und Handelskammer Osnabriick — Emsland — Grafschaft Bentheim
Neuer Graben 38
49074 Osnabrick



