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usw. und so weiter

v.a. vor allem

Var. Variante

VG Verwaltungsgericht

VGH Verwaltungsgerichtshof

vgl. vergleiche

VKF Verkaufsfldache

z.B. zum Beispiel

ZB zentraler Bereich

z.T. zum Teil

ZVB zentraler Versorgungsbereich
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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG
Die Stadt Oldenburg (Oldb.) (rd. 160.000 Einwohner?) liegt im Nordwesten des Landes

Niedersachsen in rd. 50 km Entfernung zu den Oberzentren Bremen und Wilhelmshaven.
Die Stadt Oldenburg nimmt als Oberzentrum des iiberwiegend ldndlich geprdgten
Oldenburger Landes und Teil der europdischen Metropolregion Bremen/Oldenburg eine
bedeutende Stellung ein, wobei dem Einzelhandel in Oldenburg auch eine wesentliche
funktionale Bedeutung fiir die gesamte Region zukommt.

Uber die Bundesautobahnen (A 28 und A 29) sowie die Bahnstrecken ist die Stadt
Oldenburg hervorragend an das lberdrtliche Verkehrsnetz und somit an Bremen,
Wilhelmshaven und Osnabriick angeschlossen. Oldenburg gliedert sich in neun Stadt-
bezirke, die sich wiederum in 34 Stadtteile aufteilen. Insgesamt ist der Siedlungs-

bereich der Gesamtstadt als relativ kompakt zu bezeichnen.

Die Stadt Oldenburg muss sich, wie viele andere Stddte auch, mit den sich standig ver-
dndernden Rahmenbedingungen im Einzelhandel auseinandersetzen. Dabei soll das
Einzelhandelsentwicklungskonzept nicht nur eine Argumentations- und Entscheidungs-
hilfe flir isolierte Einzelprojekte darstellen, sondern anhand von klar definierten
Zielen und Grundsdtzen eine rasche grundsdtzliche Bewertung zukiinftiger Anfragen im
Kontext der Stadtentwicklung ermdglichen.

Die Stadt Oldenburg ist bestrebt, die Entwicklung des Einzelhandels aktiv zu steuern
und hat dies bereits in der Vergangenheit durch das Einzelhandels-
entwicklungskonzept (EEK) aus dem Jahr 1998, durch die ergdnzenden Leitlinien zur
Entwicklung des Einzelhandels aus dem Jahr 2003 sowie durch den Beschluss des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes 2007 gezeigt. Die Stadt Oldenburg will nun auch
auf die aktuellen und kiinftigen Strukturverdnderungen vorbereitet sein und weiterhin
eine aktive Steuerungspolitik verfolgen.

Die Aussagekraft des Datenbestandes aus dem Jahr 2006 ist nicht mehr aktuell und
diirfte sowohl als Bewertungsgrundlage im Einzelfall sowie auch als Begriindungs-
hintergrund fiir die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels kaum noch ver-
wendbar sein. Mit einer Aktualisierung des Datenbestandes geht dabei auch eine

Uberpriifung der bisherigen Zielsetzungen und Lésungsstrategien einher.

Neben der Beriicksichtigung der aktuellen planungsrechtlichen Anforderungen an ein
Einzelhandelskonzept werden zundchst die allgemeinen Trends in der Einzelhandels-

entwicklung dargestellt (vgl. Kap. 2).

1 Statistisches Landesamt Niedersachsen, Stand 30.09.2012
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Anschliefend erfolgt eine Betrachtung der gesamtstddtischen Einzelhandelssituation
(vgl. Kap. 3). Dabei werden folgende Fragestellungen beriicksichtigt:
Inwieweit wird der Einzelhandel der zentralértlichen Funktion der Stadt Olden-
burg als Oberzentrum gerecht? Wie hat sich die Versorgungsfunktion in den

vergangenen fiinf Jahren verdndert?

Wie verteilt sich das Einzelhandelsangebot in der Stadt? Sind Angebotsdefizite

in den Ortsteilen festzustellen? Wie ist die Versorgungsqualitdt einzuschdtzen?

Wie stellen sich die bestehenden Zentren im Funktionsgefiige mit anderen (nicht

integrierten) Standorten auf?

Abschlief’end wird ein Ausblick auf die weiteren Arbeitsschritte und ihre Bedeutung
flir die zweite Phase der Begutachtung zur Fortschreibung des Einzelhandels-

entwicklungskonzeptes der Stadt Oldenburg gegeben (vgl. Kap. 4).

Die verwendeten Fachtermini und Rechtsbegriffe werden im Glossar, das dem Bericht

angehdngt ist, erldutert.

Dieser Bericht beinhaltet auch die Empfehlungen zu den eingegangenen
Anregungen, unabhdngig davon, ob diese durch den Gutachter geteilt werden
oder nicht. Von den gutachterlichen Positionen abweichende Empfehlungen

werden entsprechend kenntlich gemacht.
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2. RAHMENBEDINGUNGEN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG -
PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Einleitend werden vergangene und in der Tendenz absehbare Trends der
Einzelhandelsentwicklung unter planerischen und betriebswirtschaftlichen Aspekten
ndher beleuchtet. Diese Analyse der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung ist
bedeutsam, da an ihr die Folgen einer Genehmigung von Einzelhandel am “falschen
Standort” ablesbar sind. Ubertragen auf Oldenburg bedeutet dies, dass es einen Teil
der Einzelhandelsentwicklung gibt, der nicht durch planerische Konzepte steuerbar ist
und sein soll, wie z.B. die Betriebstypenentwicklung. Der steuerbare Bereich der
Einzelhandelsentwicklung betrifft die Gréftenentwicklung und Standortbereitstellung.
Eine Minimierung der negativen Folgen fiir die Einzelhandelsentwicklung ist mdglich,
wenn diese nur an den stddtebaulich richtigen Standorten stattfindet. Fiir diese -
stddtebaulich begriindete - rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung gibt es

rechtlich zentrale Voraussetzungen, die im Anschluss daran erdrtert werden.

Die gesellschaftliche Aufgabe des Einzelhandels liegt in der Versorgung der Be-
vOolkerung mit Gitern. In jeder Stadt bzw. Gemeinde (unabhdngig von ihrer
zentraldrtlichen Funktion) betrifft dies zundchst die Deckung der Grundversorgung,
insbesondere mit Lebensmitteln. Ein Oberzentrum - als Standort mit grofstddtischer
Prdgung - lbernimmt neben der Grundversorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfes

auch die Versorgung mit Giitern des spezialisierten, hoheren Bedarfes.

Neben der o.g. eigentlichen Aufgabe des Einzelhandels erzeugt dieser an integrierten
Standorten stddtische Bedingungen wie Dichte, Frequenz und Mischung. Der Einzel-
handel hat eine "stadtbildende Funktion": Stddtisches Leben, urbane Attraktivitdat und
Multifunktionalitdt sind ohne Einzelhandel nur schwer vorstellbar. Im Zuge des
Strukturwandels, und hier insbesondere der Suburbanisierung der Einzelhandels-
standorte, wurde den Zentren jedoch viel von der stadtbildenden Kraft des Einzel-

handels entzogen.

Auf Grund der teilweisen Lésung des Einzelhandels von klassischen Standortfaktoren
wie "Einwohnerdichte im Naheinzugsbereich” oder "hohe Passantendichte” - auch als
Folge der kommunalen Ansiedlungspolitik - kam es vielerorts zu einer (Teil-)JEntwertung
traditioneller Einkaufsstandorte und der auf diese Standorte gerichteten infra-
strukturellen Einrichtungen. Durch die Ansiedlungspolitik der Kommunen in den Aufien-

bzw. gewerblich geprdgten Bereichen der Stddte entwickelten sich neue, zum Teil er-
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hebliche Nutzungskonflikte (gewerbliche Nutzung, industrielle Nutzung, Sportstdtten,
Einzelhandelsnutzung) und 6kologische Probleme (Verkehrsaufkommen, Landschaftsver-
brauch, Flachenversiegelung). Um die stadtbildprdgende Kraft des Einzelhandels auf-
rechtzuerhalten - und dariiber hinaus die Nahversorgung der gesamten Bevdlkerung
(auch der weniger mobilen) zu sichern -, bedarf es deshalb der gezielten Lenkung der

Einzelhandelsentwicklung.

2.1 HANDELSENDOGENE UND -EXOGENE FAKTOREN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Die Entwicklung des Einzelhandels wird sowohl durch die Anbieter (handelsendogene
Faktoren) als auch durch die Nachfrager bzw. Konsumenten (handelsexogene Faktoren)
bestimmt. Bei der Betrachtung der Wechselbeziehungen von handelsendogenen und
handelsexogenen Faktoren ist jedoch festzustellen, dass der Einzelhandel nicht vorran-
gig auf die Bediirfnisse der Nachfrager reagiert, sondern dass die verschiedenen Ent-

wicklungen im Einzelhandel primdr durch diesen selbst verursacht/ bestimmt werden.

Handelsendogene Faktoren
Betriebstypenentwicklung: Die Betriebstypenentwicklung als Folge des stetigen
Bestrebens der Handelskonzerne Kostenstrukturen zu optimieren, ist in hohem Mafie
mit einem Anstieg der durchschnittlichen Verkaufsfldche und einer kontinuierlichen
Abnahme kleiner(er) inhabergefiihrter Fachgeschdfte verbunden. Problematisch ist
dies vor allem, weil ein Grofteil der neueren Betriebstypen hdufig auflerhalb ge-
wachsener stddtischer Strukturen angesiedelt wird und somit zur Auflésung der
vorhandenen stddtischen Funktionen und der Nutzungsvielfalt beitrdgt. Der aus be-
triebswirtschaftlichen Effizienzgriinden erfolgte Anstieg der Verkaufsfldche je Be-
trieb erschwert hdufig die Integration der neuen Betriebstypen in die gewachsenen
Strukturen der Zentren, wodurch die Multifunktionalitdt des Handels abhandenkom-
men kann.

- Standortdynamik: Die Betriebstypendynamik fiihrt(e) - teilweise gemeinsam mit den
Trends auf Seiten der Konsumenten - auch zu gednderten Standortanforderungen
hinsichtlich Verkehrsanbindung, Grundstiicks-/ Mietpreis etc. Die Funktionsmischung
grofler Einzelhandelsstandorte an der Peripherie trdgt zu ihrer Standort-
attraktivitat und zu einer erhohten Konkurrenzsituation mit den Innenstadten und
groferen Stadtteilzentren bei, wodurch fir diese Entwicklungshemmnisse entstehen

(konnen).
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- Sortimentspolitik: Daneben verdndern sich auch die einzelnen Betriebstypen
selbst, z.B. im Hinblick auf ihr Warensortiment. Die klassische Branchenaufteilung
bricht dadurch langsam auf, so dass mittlerweile nicht nur Warenhduser als Mehr-
branchenanbieter angesehen werden kdnnen. Baumdrkte oder Lebensmittelbetriebe
flihren auf sog. Aktionsfldachen Sortimente, die von der fiir diese (urspriinglichen)
Betriebsarten {iblichen Sortimentsstrukturierung erheblich abweichen. Diese Sorti-
mente stehen oftmals in Konkurrenz zu den entsprechenden Angeboten der Innen-
stddte und sonstigen Zentren.

Neue Betriebsformen: Neue, meist gro dimensionierte Betriebstypen wie Factory
Outlet Center (FOC) und Urban Entertainment Center (UEC) stellen auf Grund ihrer auf
innerstddtische Leitsortimente ausgerichteten Angebotsstruktur eine weitere Kon-
kurrenz fiir hoherstufige Zentren dar. Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass diese
Betriebstypen angesichts der jeweils erforderlichen Einzugsbereiche nur begrenzte
Entwicklungspotenziale aufweisen.

Weiterhin steigt der Umsatzanteil des Online-Handels insbesondere in einigen
zentrenrelevanten/ -prdgenden Sortimenten (z.B. Bilicher, Medien) kontinuierlich an,
wdhrend der klassische Versandhandel stetig an Bedeutung verliert. Insgesamt belief
sich der einzelhandelsrelevante Umsatz von E-Commerce und Versandhandel im Jahr
2013 auf rd. 48,3 Mrd. €% Dies entspricht einem Anteil am Gesamteinzelhandel von
rd. 11%; im Jahr 2012 lag dieser Anteilswert noch bei rd. 9% und im Jahr 2011 bei
rd. 8%. Differenziert betrachtet entfielen 2013 rd. 39,1 Mrd. € (rd. 81%) auf den
Online-Handel und rd. 9,2 Mrd. € (rd. 19%) auf den klassischen Versandhandel.
Sortimentsbereichsbezogen entfiel im Jahr 2013 der grofite einzelhandelsrelevante
Umsatz von Online-Handel und Versandhandel insgesamt mit rd. 11,6 Mrd. € auf Be-
kleidung, wobei der Umsatz gegeniiber dem Vorjahr um rd. 10% zunahm. Auf den
Rangen zwei und drei folgten Biicher und Unterhaltungselektronik/ Elektronikartikel
mit rd. 5,3 Mrd. € und mit knapp 4,0 Mrd. €, was gegeniiber dem Jahr 2012 Umsatz-
zuwdchsen von rd. 29% bzw. rd. 10% entsprach. Der Marktanteil des Online-/ Ver-

sandhandels erreicht damit sortimentsbezogen spiirbare Gréflenordnungen.

2 Quelle. http://www.bevh.org/zahlen-und-fakten
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Abb. 1: Marktanteil des Online-Anteils am Einzelhandel nach Warengruppe 2012

Medien/ Software/ Games

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Telekommunikation

Computer/ -zubehdr
Babyartikel/ Spielwaren
Biicher/ Kalender
Elektrogerdte/ -zubehdr
Foto/ -zubehdr
Unterhaltungselektronik
DIY7 KFZ

Taschen/ Reisegepdck
Heimtex

Sportartikel/ Freizeit

Uhren/ Schmuck

Kleidung/ Schuhe

Quelle: HDE in www.handelsdaten.de 2014; * DIY = Do it yourself = Baumarktartikel

Zukiinftig ist auf Grund der ungleichen online-Affinitdt/ -Kompatibilitdt der Pro-
dukte eine nach Sortimenten/ Sortimentsbereichen unterschiedliche Entwicklung zu
erwarten, wobei - zumindest relativ betrachtet - deutlich steigende Umsatzanteile
in innenstadtprdgenden Sortimenten (s.0.), in nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten (z.B. Drogeriewaren, Kosmetik und Parfiim sowie Lebensmittel/ Delikatessen/
Wein) sowie auch in liberwiegend nicht innenstadt-/ zentrenrelevanten Sortimenten
(z.B. Mdbel und Dekorationsartikel sowie Heimwerkerbedarf/ Garten/ Blumen) zu ver-

zeichnen sein werden.

Handelsexogene Faktoren

Einkommen: Die verdnderten Kostenbelastungen bei privaten Haushalten (z.B.
Energie- und Mobilitdtskosten) fiihren zu einem Riickgang des Anteils der
einzelhandelshezogenen Konsumausgaben am Einkommen. Zudem findet zunehmend
eine Kopplung von Freizeitaktivitdten, Gastronomiebesuchen und Einkauf (Trend zum
Erlebniseinkauf) statt. Dies stellt fiir Innenstddte und hdherstufige Zentren, die sich
meist durch eine hohe Multifunktionalitdt auszeichnen, eine Chance dar. Gleichzeitig
wird hiermit die hohe Bedeutung einer Aufrechterhaltung dieser Funktionsmischung
unterstrichen.

Mobilitat: Hohe Mobilitdt und Mobilitatsbereitschaft fiihren dazu, dass zumindest

von einem Teil der Bevdlkerung auch zur Grundversorgung hdufig nicht wohnungs-/
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wohnortnahe Einzelhandelsstandorte aufgesucht werden. Dies fiihrt gleichzeitig zu
einer Schwdchung der Einzelhandelsstandorte an zentralen Standorten bis hin zum
Wegifall der Nahversorgung im eigentlichen Sinne.

Konsumgewohnheiten: Die Verdnderung der Konsumgewohnheiten fiihrt in Ver-
bindung mit einer Verdnderung der Lebensstile zu einer Neubewertung der verschie-
denen Einzelhandelsstandorte. Bei Lebensmitteleinkdufen dominiert in groflen Tei-
len der Gesellschaft das One-Stop-Shopping®, bei dem in groReren zeitlichen Ab-
standen grofe Warenmengen eingekauft werden. Dagegen werden hdherstufige
Zentren, vor allem Innenstddte, hdufig gezielt fiir den Einkauf spezieller Sortimente
wie Bekleidung oder Schuhe aufgesucht. Ob dieses Einkaufsverhalten angesichts der
deutlich steigenden Mobilitatskosten und des demographischen Wandels (s.u.) lang-
fristig anhalten wird, darf bezweifelt werden.

Soziodemografische Entwicklung: Die Einwohnerzahl in Deutschland wird auf
Grund der konstant niedrigen Geburtenrate trotz anhaltender Zuwanderungen aus
dem Ausland langfristig abnehmen. Hinzu kommt, dass der Anteil der dlteren Men-
schen und die Anzahl der Single-Haushalte kontinuierlich zunehmen, wahrend die
durchschnittliche Haushaltsgréfie riickldufig ist. Diese Entwicklungen haben fiir den
Einzelhandel und speziell fiir die Zentren grofie Bedeutung, z.B. hinsichtlich der
Erreichbarkeit von Grund-/ Nahversorgungseinrichtungen oder auch dem Angebot an

gesundheitserhaltenden/ -férdernden Artikeln.

2.2 STADTEBAULICHE WIRKUNGEN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Die Suburbanisierung der Handelsstandorte gefdhrdet die Rentabilitdt zentren-
bezogener Entwicklungskonzepte sowie von Investitionen der dffentlichen Hand und
der privaten Wirtschaft. Die fehlende wirtschaftliche Perspektive fiihrt zum Riickzug
weiterer Einzelhandelsunternehmen aus den Innenstddten und sonstigen Zentren.

Die aus Dbetriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden handelsseitig geforderte
Mindestverkaufsfldche steigt in nahezu allen Einzelhandelsbranchen an und er-
schwert in Kombination mit der vorherrschenden eingeschossigen Bauweise die In-
tegration der Betriebe in die gewachsenen Strukturen der Innenstddte und sons-
tigen Zentren. Die Multifunktionalitdt der Innenstddte und sonstigen héherstufigen
Zentren sowie die kleinteiligen Strukturen in den zentralen Lagen insgesamt drohen

abhanden zu kommen.

3 Beim One-Stop-Shopping wird davon ausgegangen, dass nur ein Ziel angesteuert wird, an dem alles
erledigt wird. Klassisch ist das Shopping-Center, das mit dem Pkw angefahren wird und in dem sich die
Besucher aufhalten und danach, ohne weitere Einkaufsorte anzusteuern, direkt wieder zuriickgefahren
wird.



Die wohnungsnahe Grundversorgung ist nicht mehr garantiert. Als Folge der
(durch die kommunale Ansiedlungspolitik zugelassenen) Suburbanisierung ziehen
sich der Handel und auch andere Infrastruktureinrichtungen (z.B. Poststellen, Bank-
filialen) aus den Wohngebieten zuriick. Die durch den Konzentrationsprozess aus-
geloste Erhdhung der durchschnittlichen Betriebsgrdofle hat letztlich gréfiere
Einzugsbereiche zur Folge. Der dadurch ausgeldste Verdrangungswettbewerb redu-
ziert das Angebot zunehmend auf standort- und betriebstypenbezogen optimierte
Betriebe: Eine fuflldufige bzw. wohnortnahe Nahversorgung durch relativ klein-
flachige Lebensmittelbetriebe in Wohnlagen ist wegen der Ausdiinnung des Ver-
sorgungsnetzes hdufig nicht mehr gewdhrleistet. Diese Entwicklung verlduft dabei
entgegen dem fiir die Nahversorgung wichtigen Ziel einer "Stadt der kurzen Wege".
Betroffen ist letztlich vor allem der mobilitdtseingeschrdnkte Teil der Bevdlkerung.
Mit dem wachsenden Anteil dlterer Menschen steigt so die Zahl potenziell unter-
versorgter Haushalte.

Die stadtische Verkehrssituation gerdt in ein Spannungsfeld. Das Flachenwachstum
im Handel reduziert die Mdglichkeiten, die stddtischen Funktionen Wohnen und Ver-
sorgung zu mischen und damit das Individualverkehrsaufkommen zu reduzieren. Die
GrofRe des Einzugsgebiets suburbaner Einzelhandelsstandorte fiihrt zu einem zusdtz-
lichen Anstieg des Individualverkehrs.

Der Boom des Online-Handels kdnnte insbesondere zukiinftig dann zu einem zu-
satzlichen Verkehrsproblem, namlich dem zunehmenden Lieferverkehr in Wohn-
gebieten, fiihren, wenn die Moglichkeit des kostenlosen Riickversandes bestehen
bleibt. In diesem Fall verursacht der Kauf eines Artikels eine Vielzahl von Fahrten.
Der Flachenverbrauch der modernen Betriebstypen fiir grofRfldchige, eingeschossige
Verkaufsrdume und komfortable Pkw-Stellplatzanlagen sowie die Fokussierung dieser
Betriebstypen auf motorisierte Konsumenten aus einem mdglichst groflen Einzugs-
gebiet einerseits und der o.g. zusdtzliche Lieferverkehr andererseits, fiihren zu zu-

sdtzlichen Umweltbelastungen.

Die aufgezeigten Probleme beeintrdchtigen den in den Zentren ansdssigen Einzel-
handel hdufiger. Erforderlich sind daher, insbesondere in héherstufigen Zentren, eine
(bauliche) Aufwertung des Ambientes und eine vielfdltige Funktionsmischung, um einen

zentralen "Erlebnisraum” zu schaffen bzw. auszubauen.
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2.3 EINZELHANDELSENTWICKLUNGSKONZEPT ALS RAUMLICHES STEUERUNGS-
INSTRUMENT

Das kommunale Einzelhandelskonzept mit seinen Steuerungselementen soll die Stadt

Oldenburg in die Lage versetzen, die rdumliche Einzelhandelssteuerung in der Stadt

entsprechend der stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzungen zu betreiben.

Im Rahmen von (kommunalen) Einzelhandelskonzepten wird immer wieder die Frage
gestellt, ob eine planerische rdumliche Lenkung des Einzelhandels iiberhaupt rechtlich
tragfiahig ist*. Im Grundsatz ist diese Frage geklidrt, denn das ungeregelte Markt-
geschehen verursacht - wie im vorrangegangen Kapitel anhand der skizzierten
Einzelhandelsentwicklung dargelegt - negative Wirkungen auf raumordnerische und
stddtebauliche Zielsetzungen, die der Markt selbst nicht korrigiert bzw. korrigieren
kann. Marktwirtschaftliche Einwdnde werden zwar immer wieder artikuliert, sind
jedoch durch verschiedene Urteile verworfen worden®. Die Tatsache, dass
Einzelhandelsansiedlungen unangemessen sein kdnnen, ergibt sich auf Grund des im-
mer noch aktuellen stddtebaulichen Leitbildes der "Europdischen Stadt” und vor allem
aus dem Recht - und der Pflicht - jeder Stadt/ Gemeinde, die stddtebauliche Ordnung

und Entwicklung zu sichern®.

2.4 LANDESPLANERISCHE UND REGIONALE ZIELE

Jedes kommunale Einzelhandelskonzept - und somit auch das fiir die Stadt Oldenburg -
unterliegt landesplanerischen sowie regionalen/ regionalplanerischen Festlegungen
und Vorgaben. Im Folgenden sind daher die wesentlichen versorgungs- und
einzelhandelsspezifischen Regelungen aus dem Landes-Raumordnungsprogramm

Niedersachsen aufgefiihrt.

In der gednderten Fassung des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen vom 21.
Januar 2008’ befinden sich im Abschnitt 2.3 (Entwicklung der Versorgungsstrukturen)
und in den Erlduterungen zum LROP zahlreiche Aussagen zur Ansiedlung von grof3-

flachigen Einzelhandelsvorhaben:

Vgl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004 Az. 4 BN 33/04.

Vgl. z.B. OVG Niedersachsen, Urteil vom 01.09.2005 Az. 12 C 107/05; OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998 Az.
7a D 108/96.NE.

Vgl. z.B. BVerwG, Urteil vom 17.09.2003 Az. 4 C 14/01. "§ 1 (3) BauGB kann Rechtsgrundlage einer ge-
meindlichen Erstplanungspflicht im unbeplanten Innenbereich sein”.

Vgl. Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber das Landes-Raumordnungsprogramms Niedersach-
sen - Teil IT - Vom 21.Januar 2008: 2.3 (Entwicklung der Versorgungsstrukturen).



Grofiflachige Einzelhandelsvorhaben sind mafistabsgerecht zu dimensionieren, wobei
sich ihre Dimension aus der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem ent-
sprechenden Verflechtungsbereich (Kongruenzgebot), den vorhandenen
Versorgungseinrichtungen und der innergemeindlichen Zentrenstruktur ableitet®.
Nach dem Konzentrationsgebot sind grofdfldchige Einzelhandelsvorhaben nur inner-
halb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.

In Niedersachsen besitzt - wie auch in anderen Bundesldndern - das Integrations-
gebot Giiltigkeit: GroRfldchige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevantem Kern-
sortiment sind nur an stddtebaulich integrierten Standorten, d.h. in einem engen
raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit zentralen Bereichen, zuldssig. Zu-
dem sind diese groRflichigen Einzelhandelsvorhaben in das OPNV-Netz einzubinden.
Dabei diirfen von grofRfldchigen Einzelhandelsvorhaben ausgehende Versorgungs-
strukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsidhigkeit Zentraler Orte und
integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Be-
vOolkerung nicht wesentlich beeintrdchtigt werden (Beeintrdachtigungsverbot).
Einzelhandelsvorhaben mit nicht innenstadt-/ zentrenrelevantem Kernsortiment
konnen hingegen auch an nicht stddtebaulich integrierten Standorten angesiedelt
werden, wobei der jeweilige Standort verkehrlich gut erreichbar und innerhalb des
zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes liegen muss.

Weiterhin ist die Verkaufsfldche fiir innenstadt-/ zentrenrelevante Rand-
sortimente an nicht stddtebaulich integrierten Standorten auf maximal 10% der
Gesamtildche bzw. 800 gm begrenzt.

Grofdflachige Einzelhandelsvorhaben unterliegen grundsdtzlich einem interkom-
munalen Abstimmungsgebot. Als Grundlage fiir regionalbedeutsame groffldchige

Einzelhandelsvorhaben sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden.

10

Das Kongruenzgebot des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen ist nach der Entscheidung des
OVG Liineburg kein Ziel der Raumordnung und Llandesplanung mehr. Aktuell befindet sich ein
Anderungsentwurf des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachen im Beteiligungsverfahren. Im
Rahmen dieses Anderungsentwurfes wurde das Kongruenzgebot neu geregelt. Ein Beschluss des neuen
Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachen wird voraussichtlich im Jahr 2015 erfolgen.

"Das Nds. LROP 2008 und das RROP Hannover enthalten iiber die genannten Merkmale hinaus keine
ndheren Definitionen wund keine Auflistung von spezifischen Gilitern der unterschiedlichen
Versorgungsstufen. Sie kldren nicht, ob die notwendige Differenzierung nach Sortimenten, nach
Haufigkeit der Nachfrage, nach Preis oder auf welche Art sonst geschehen soll. (...) Das Kongruenzgebot
der Nr. 2.3 03 Sdtze 1 und 2 LROP 2008 ist damit nicht eindeutig zu handhaben und verbleibt auf der
"abstrakten” Ebene der "Idee”, d. h. eines der mafigeblichen Prinzipien, welche das System der Zentra-
len Orte mitbestimmen. In dieser Weise festgesetzt kann es jedoch nicht gehandhabt werden.” vgl. OVG
Liineburg, Urteil vom 15.03.2012, 1 KN 152/10.
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2.5 PLANUNGSRECHTLICHER RAHMEN FUR DAS EINZELHANDELSENTWICKLUNGSKONZEPT

Die rechtlichen Vorgaben fiir den Einsatz eines Einzelhandelskonzeptes betreffen u.a.
- die erforderliche Definition der zentralen Versorgungsbereiche, abgeleitet auf Ba-
sis einer Ist-Analyse und

- die Anforderungen an die Ableitung einer Sortimentsliste.

2.5.1Zentraler Versorgungsbereich (ZVB)

Die stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels ist seit langem
moglich, wobei die (Einzelhandels-)Innenstadt eine besondere Rolle spielt. Durch das
EAGBau 2004 und durch die Baurechtsnovelle 2007 sind die sogenannten “zentralen
Versorgungsbereiche” in den Fokus der Begriindung fiir eine stddtebaulich motivierte
rdumliche Lenkung geriickt worden. Sie stellen bei der Bauleitplanung zu beriick-
sichtigende Belange dar. So wurde in 8 1 (6) Nr. 4 BauGB die "Erhaltung und Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche” festgeschrieben. Hiernach kdnnen sich Gemeinden
im Rahmen des gemeindenachbarlichen Abstimmungsgebotes gemdfR § 2 (2) BauGB nun
ausdricklich auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen. Des
Weiteren sind nach 8 34 (3) BauGB bei Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich
schddliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auch auflerhalb der ndhe-

ren Umgebung zu beachten.

Rechtlich zentrale Voraussetzung fiir eine rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung, die der Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an zentralen
Standorten dienen soll, ist damit die Abgrenzung sog. zentraler Versorgungsbereiche.
Nur wenn klar ist, welcher Bereich einer Stadt als zentraler Versorgungsbereich
anzusehen ist, kann geprift werden, ob dieser geschiitzt werden soll. Erst wenn diese
rdumliche Abgrenzung vorgenommen ist, ist der Nachweis zu erbringen, dass eine
Sicherung und Weiterentwicklung des Stadt- bzw. Ortszentrums erreichbar ist’. Und
nur auf diese Weise kann auch der planungsrechtliche Bezug zum Ausschluss von

Einzelhandel an anderen Standorten hergestellt werden.

Nach dem Grundsatzurteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) in dieser Sache,
sind zentrale Versorgungsbereiche “rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,

denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt durch diverse

’ Vgl. bereits Birk, H.l.: Der Ausschlu von Einzelhandelsbetrieben in Bebauungspldnen, in: Verwaltungs-
blétter fiir Baden-Wiirttemberg - Zeitschrift fiir éffentliches Recht und &éffentliche Verwaltung, 9. lg.,
Heft 8, 1988, S. 288.
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Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion iiber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt."*® Dabei kann nach einem weiteren Urteil
des BVerwG auch "solchen Einkaufsbereichen eine Funktion als zentraler Versorgungs-
bereich zukommen (...), die ein im Wesentlichen fufSldufig erreichbares Einzugsgebiet
haben und der Nahversorgung dienen."'* Fiir den Einsatz eines Einzelhandelskonzeptes
ist dabei von Bedeutung, dass auch eine planerische Abgrenzung vorgenommen werden

kann, die nicht mit der Abgrenzung der Ist-Situation iibereinstimmen muss*?.

2.5.2 Sortimentsliste

Da nicht jeder Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden
muss/ soll und umgekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbegebieten oder
in lGiberwiegend gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen werden sollen, ist ein
stadtentwicklungspolitischer und stddtebaurechtlicher Rahmen flir eine positive
Einzelhandelsentwicklung in der gesamten Stadt, insbesondere in den Zentren von
Oldenburg, zu schaffen.
Fir die rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung ist zu beachten, dass die
Ubertragung einer allgemeinen Sortimentsliste (z.B. aus dem Einzelhandelserlass)
rechtlich nicht ohne weiteres zuldssig ist’’. Dies entspricht der Mafgabe und den
Erkenntnissen, nach denen das Biiro Dr. Acocella seit seinem Bestehen (1993) arbeitet:
“Diese Differenzierung zwischen innenstadt- bzw. innerorts bedeutsamen oder
nicht bedeutsamen Branchen kann verstdndlicherweise nur konkret und nur im
nlh

Einzelfall bestimmt werden ...

Als Grundlage ist dafiir die Einzelhandelsstruktur zu analysieren.

10 ByerwG, Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7.07.

11 BVerwG, Urteil vom 17.12.2009, Az. 4 C 1.08.

12 »7entrale Versorgungsbereiche [...] kbnnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus den

tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben” (BVerwG, Urteil vom 11.10.07, Az. & C 7/07). Aktuell zum
Themenkomplex zentraler Versorgungsbereich: OVG Liineburg, Beschluss vom 20.03.2014, Az. 1 MN 7/14
insbesondere Rn. 63 juris.

Vgl. dazu VGH Mannheim: Urteil vom 02.05.2005, Az. 8 S 1848/04, Rn 17 sowie unter Verweis hierauf Ur-
teil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, Rn 42.

Birk (1988), a.a.0., S. 288; bestdtigt z.B. durch VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S
1259/05.

12
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Die Steuerungsmoglichkeiten der kommunalen Planungsebene sind insbesondere durch

2.5.3 Steuerungsmoglichkeiten

das BauGB und die BauNVO - also bundeseinheitlich - geregelt.

Durch die Aufstellung eines Flichennutzungsplanes (FNP)’ werden erste rdumliche
Darstellungen fiir die Zuldssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen auf der kommunalen
Ebene getroffen®®, die in Bebauungsplidnen (§ 9 BauGB) zu konkretisieren sind.

Fliir die Fldchen der Gebietskategorien W (Wohnbauflachen), M (gemischte Baufldchen)
und G (gewerbliche Baufldchen) sind nur solche Bebauungspldne aus dem FNP zu
entwickeln, in denen Einzelhandelsbetriebe zuldssig sind, die keines SO (Sondergebiet)
bediirfen. Die konkrete planerische Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Bauge-
bieten ergibt sich jedoch erst durch die Festsetzungen in Bebauungspldanen nach 8§ 2
bis 9 BauNVO.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (8§ 12 BauGB) kann in
Einzelfdllen eine steuernde Wirkung insbesondere im Hinblick auf die Ausgestaltung
eines geplanten Einzelhandelsvorhabens entfalten. Eine grundsdtzliche, rdumliche
Steuerung des Einzelhandels ist jedoch auf dieser Basis nicht moglich, da der vor-
habenbezogene Bebauungsplan eher reaktiv auf die potenzielle rdumliche und inhalt-
liche Einzelhandelsentwicklung eingesetzt wird.

Mit den Plansicherungsinstrumenten Verdnderungssperren nach 8 14 BauGB und/ oder
Zuriickstellung von Baugesuchen nach § 15 BauGB kann lediglich zeitlich begrenzt
verhindert werden, dass planerisch ungewollte Entwicklungen eintreten. Des Weiteren
konnen diese Instrumente genutzt werden, um bauleitplanerische Verfahren ent-
sprechend den stdadtebaulichen Zielen abzuschliefen. Mit Hilfe dieser Instrumente
wird eine gegebene Situation im Ist-Zustand vorldufig gesichert, was letztlich jedoch
eine Verhinderungswirkung - zumindest in Bezug auf ungewollte Entwicklungen im

Plangebiet - entfaltet.

Im 8§ 34 Absdtze 1, 2 und 3 BauGB werden die Bedingungen fiir die Zuldssigkeit von
Nutzungen “innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”, fiir die kein Bebau-
ungsplan nach § 30 (1) BauGB vorliegt, aufgefiihrt.

Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben in Gebieten die gemaf § 34 BauGB

behandelt werden richtet sich eben nicht nach den jeweils giiltigen stadtebaulichen

1> Der FNP ‘96 wurde am 08.Mai 2014 neu bekanntgemacht. Das step2025 wurde am 31.03.2014

handlungsleitend fiir die Verwaltung beschlosseb und dient als integratives Steuerungsinstrument der
Orientierung.

18 ygl. Baugesetzbuch (BauGB) (2007), § 5 Abs. 2 Satz 1.
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Zielvorstellungen zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt, sondern danach, ob sich
das Einzelhandelsvorhaben “nach Art und Mafi der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstiicksflache, die liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfiigt und die Erschlieffung gesichert ist” und bezieht bei der Beurteilung
der negativen Wirkungen lediglich die "zentralen Versorgungsbereiche"” ein, deren
Schadigung vermieden werden soll. Im Ubrigen ist die Zuldssigkeit eines Einzelhan-
delsvorhabens gegeben, wenn das Plangebiet einem der Baugebiete nach 8§ 2 bis 9
BauNVO entspricht und das Vorhaben innerhalb dieser Gebiete zuldssig wadre.

Daher ist der § 34 BauGB kaum geeignet, eine im Sinne der jeweils giiltigen stddte-
baulichen Zielvorstellungen wirksame, rdumliche Steuerung der Einzelhandels-

entwicklung zu gewdhrleisten.

Nur mit Hilfe der Bauleitplanung (88 2 bis 9 BauNVO) kann eine reaktive in eine aktive
Planung libergeleitet werden, woraus sich eine systematische, rdumliche Steuerung der

Einzelhandelsentwicklung ergeben kann.

Im BauGB 2007 ist als zusdtzliches planungsrechtliches Steuerungsinstrument § 9 (2a)
BauGB eingefiihrt worden. Danach ist es mdglich, fiir im Zusammenhang bebaute Orts-
teile in einem Bebauungsplan ohne Ausweisung von Baugebieten i.S. der Baunutzungs-
verordnung die Zuldssigkeit nach & 34 (1) und (2) BauGB beschrdnkende Festsetzungen
namentlich zum Einzelhandel zu treffen, um zentrale Versorgungsbereiche zu erhalten
und zu entwickeln. Es werden hierdurch planerische Gestaltungsmdéglichkeiten ge-
schaffen, die liber die Zuldssigkeitsregel des & 34 (3) BauGB (s.0.) hinausgehen. Der
einfache Bebauungsplan kann dabei fiir die nach § 34 BauGB zu beurteilenden Gebiete
insgesamt oder fiir Teile davon aufgestellt werden. Der Zweck muss auf die "Erhaltung
oder Sicherung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevélkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden® ge-

richtet sein'’.

In der offentlichen Diskussion zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels stehen vor
allem Einzelhandelsbetriebe nach § 11 (3) BauNVO (grofRflachige Einzelhandelsbe-
triebe) im Vordergrund; sehr viel Aufmerksamkeit und gerichtliche Auseinander-
setzungen erzeugen insbesondere Fachmarktzentren und Factory Outlet Center. Dass
diese grofiflachigen Einzelhandelsbetriebe reaktiv, also auf Grund eines konkreten

Vorhabens nach Standort, Grofe und Sortimenten gesteuert werden kdnnen, ist

17 Vgl. Sofker, W.: Steuerungsinstrumente der Innenentwicklung fiir den Handel durch das EAG Bau und das
BauGB 2007, Kurzfassung des Vortrags im 547/6. Kurs des Instituts fiir Stddtebau Berlin "Stddtebau und
Handel”, Berlin 2007
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unstrittig'®. Eine Stadt kann im Hinblick auf eine kiinftige Entwicklung vorab® die
rdumliche Verortung der grofifldchigen Einzelhandelsbetriebe in ihrem Gebiet durch
die Ausweisung von Sonderbaufldchen fiir Einzelhandel im FNP nach §8 5 BauGB vor-

nehmen.

Dariiber hinaus kénnen aber auch Ldden, nicht groffldchige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschdfte) und nicht grofifldchige Fachmadrkte, die nicht nach § 11 (3) BauNVO zu
beurteilen sind, stddtebaulichen Zielsetzungen entgegen stehen, wenn sie in grofier
Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten aufierhalb der Innenstadt und/ oder
auBerhalb stiddtebaulich gewiinschter Standorte in Baugebieten?® entstehen, in denen
diese allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind®'. Dies kann dazu fiihren, dass sich
im Verlauf der Zeit Einzelhandelsagglomerationen mit nicht grofifldchigen
Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industriegebieten nach §§8 8 bzw. 9 BauNVO
entwickeln. Solche Einzelhandelsstandorte waren zundchst auf Grund ihres Umfanges
fiir die Entwicklung der Zentren unproblematisch und/ oder haben auf Grund der ver-
fiigbaren Gewerbegebietsflichen auch nicht zur Flichenverknappung gefiihrt. Ahnliche
Entwicklungen in Mischgebieten nach § 6 BauNVO kdnnen ebenfalls stadtebaulich uner-
wiinschte Folgewirkungen haben.

Zur Vermeidung dieser unerwiinschten Entwicklungen hat der Verordnungsgeber die
Méglichkeit einer Feingliederung durch 8 1 (5) und 9 BauNVO geschaffen:

“Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die
nach den 88 2,4 bis 9 und 13 [BauNVOI allgemein zuldssig sind, nicht zuldssig sind oder
nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die allgemeine Zweck-
bestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt"*.

“Wenn besondere stddtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungsplan
bei Anwendung der (5) bis (8) festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der in den
Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen baulichen oder sonstigen
Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden

kénnen"?:.

18 Kopf, H.: Rechtsfragen bei der Ansiedlung von Einzelhandelsgrofprojekten - Unter besonderer Beriick-
sichtigung von Factory Outlet Centern, Berlin, 2002.

19 BVerwG: Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14.99.

20 pie Baunutzungsverordnung definiert in den §§8 2 bis 9 abschlieflend Baugebietstypen. Eine planende
Gemeinde kann dariiber hinaus keine neuen Baugebietstypen "erfinden”. Vgl. dazu BVerwG: Beschluss
vom 27.07.1998, Az. 4 BN 31.98.

2L Birk (1988), a.a.0., S. 284.
22 BauNVO § 1 Abs. 5 i.d.F. vom 23.01.1990.
23 BauNVvO § 1 Abs. 9 i.d.F. vom 23.01.1990.
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In GE- (8 8 BauNVO), GI- (§ 9 BauNVO) und auch in MI-Gebieten (8 6 BauNVO) kann der
Einzelhandel insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Einzelhandel, z.B. zentren-
relevante Sortimente, aus stidtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden?®*; eine dar-
iber hinaus gehende differenzierte, sortimentsbezogene Verkaufsfldchenfestlegung ist
auf dieser Basis nicht mdglich®. Eine stddtebauliche Begriindung ist z.B. die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche” oder die Sicherung von Gewerbe-
gebietsflichen fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe?’.

Anhand der vorstehenden planungsrechtlichen Regelungsmdglichkeiten wird deutlich,
dass die rdumliche Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene insbesondere
davon abhdngig ist, inwieweit die Stadt (Verwaltung und Politik) ihren weiten
Gestaltungsspielraum in der Frage nutzt, ob und in welchem Rahmen sie planerisch
tatig wird®.

Als Planungsgrundsatz kommt dabei dem §8 1 (6) Nr. 4 BauGB insbesondere Bedeutung
flir eine Bauleitplanung zu, durch welche vorhandene oder zu entwickelnde Ver-
sorgungsbereiche dadurch geschiitzt werden sollen, dass auferhalb solcher zentraler
Versorgungsbereiche Vorhaben, die diese beeintrdchtigen kénnten, nicht oder nur ein-

geschrdnkt verwirklicht werden kdnnen.

Nach § 9 (2a) BauGB ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S. des § 1 (6)
Nr. 11, welches Aussagen iiber die vorhandenen und zu entwickelnden zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt oder eines Stadtteils enthadlt, insbesondere zu beriicksich-
tigen, da ein solches Konzept eine die Aufstellung des Bebauungsplans unterstiitzende
Funktion hat; es sind nachvollziehbare Aussagen iiber die zentralen Versorgungsbherei-

che und ihre Schutzbediirftigkeit enthalten®.

24 Vgl. dazu z.B. BVerwG, Beschluss vom 27.07.1998, Az 4 BN 31/98 BVerwG, Beschluss vom 10.11.2004, Az
4 BN 33/04 Rn 6.

2 Vgl. Vogels, P. et al.: Auswirkungen grofiflachiger Einzelhandelsbetriebe, Stadtforschung aktuell, Bd.
69, Basel/ Boston/ Berlin, 1998, S. 289i{.

26 Vgl. z.B. Miiller, M. Rechtliche Voraussetzungen fiir die Ansiedlung grofifldchiger Handelsbetriebe, in:
Bundesarbeitsgemeinschaft fiir Mittel- und Grofibetriebe: Standortfragen des Handels, Koln, 1992, S.
123.

27 Vgl. z.B. Séfker, W., in: Exnst/ Zinkahn/ Bielenberg: Kommentar zum BauGB, Lose Blattsammlung, Stand:
Nov. 1992, Rn. 103, 105a.

28 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998 Az. 7a D 108/96.NE mit Hinweisen auf friihere Urteile des
BVerwG.

29 vgl. Sétker, W., 2007, a.a.0.
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Im Hinblick auf eine Umsetzung des Konzeptes bedeutet dies, dass bei Planvorhaben
bzw. Ansiedlungs-/ Erweiterungsvorhaben nicht danach zu fragen ist, was derzeit
planungsrechtlich mdéglich ist, sondern zuerst die Frage nach der stadtebaulichen
Zielsetzung zu beantworten ist. Aus der gegebenen planungsrechtlichen Situation am
konkreten Standort und der stddtebaulichen Zielsetzung leiten sich die erforderlichen/
moglichen planungsrechtlichen Schritte ab. Dies kann im Einzelnen bedeuten, dass bei
einem erwiinschten Ansiedlungsvorhaben die rechtlichen Voraussetzungen zur An-
siedlung geschaffen werden miissen, oder bei einem unerwiinschten Vorhaben die bis-
herige Zuldssigkeit aufgehoben werden muss. Dies kann ohne konkreten Anlass, z.B.
einen Bauantrag, oder auf Grund eines solchen konkreten® Planvorhabens erfolgen.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen kdnnen, bei Vorliegen eines Auf-
stellungsbeschlusses und einer hinreichend konkretisierten Zielformulierung?!, durch
Sicherungsinstrumente wie z.B. einer Verdnderungssperre nach §8 14 BauGB und/ oder
Zuriickstellung von Baugesuchen nach § 15 BauGB wirksam verhindert werden, dass
planerisch ungewollte Entwicklungen eintreten. Wobei zu beachten ist, dass die

Verhinderung zeitlich begrenzt sind.

Maflgeblich fiir eine Exrstbewertung eines Planvorhabens sind der Planstandort und

die Zentren- bzw. Nahversorgungsrelevanz des Hauptsortimentes.

30 Vgl. dazu z.B. BVerwG, Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14/99 und OVG NRW, Urteil vom 11.03.2004,
Az. 7a D 103/03.NE.

31 Vgl. dazu z.B. BVerwG 09.08.1991, 4 B 135/91; OVG NRW, Urteil vom 11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.
Durch das vorliegende Gutachten diirfte eine ausreichend konkrete Zielformulierung gegeben sein.
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3. PROZESSBEGLEITUNG DURCH ARBEITSGRUPPE

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts fiir die Stadt
Oldenburg wurde in die Erarbeitung prozessbegleitend eine Arbeitsgruppe einge-
bunden. Diese setzte sich aus Vertretern der Stadtverwaltung, des Rates der Stadt, der
Industrie- und Handelskammer, des Handelsverbandes, der Interessenvertretungen der

Handelsunternehmen und des Gutachterbiliros zusammen.

In dieser Arbeitsgruppe wurden projektbegleitend in mehreren Sitzungen u.a. die in-
haltliche Vorgehensweise, die Ergebnisse der Ist-Situation, die Abgrenzung der Zen-
tren, die Zentrenhierarchie, die Verkaufsfldchenprognose sowie das Zentrenkonzept

diskutiert und zur weiteren Bearbeitung bestimmt.

Ziel der Arbeitsgruppe war es, bereits im Gutachtenprozess eine mdglichst grofie
Transparenz bzgl. der erarbeiteten Inhalte zu schaffen, um auf dieser Basis die kon-
zeptionellen Fragen sachgerecht diskutieren zu kdnnen, und - soweit mdglich - auch
bzgl. dieser einen breiten Konsens innerhalb der Arbeitsgruppe zu erreichen. Die
letztendliche Entscheidung iliber das Einzelhandelsentwicklungskonzept ist allerdings

dem Rat vorbehalten.
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L. GESAMTSTKDTIS_(__‘HE EINZELHANDELSSITUATION UND ENTWICK-
LUNG EINER GESAMTSTADTISCHEN EINZELHANDELSKONZEPTION

Den ersten notwendigen Baustein der Neuaufstellung eines Einzelhandels-

entwicklungskonzeptes fiir die Stadt Oldenburg bildet die Analyse der Ist-Situation.

Hierfiir sind angesichts der Notwendigkeit, die rdumliche Lenkung des Einzelhandels

stddtebaulich zu begriinden, nicht nur der Einzelhandel selbst, sondern auch das er-

gdnzende Angebot an Dienstleistungen und dffentlichen Einrichtungen sowie vor allem

die stddtebauliche Situation in der Innenstadt (A-Zentrum Innenstadt) und in den

weiteren Zentren zu erfassen. Die Auswertung des aktuellen Besatzes erfolgt auf

Grundlage der gegenwdrtig abgegrenzten Zentren, gemdfl des Einzelhandels-

entwicklungskonzeptes der Stadt Oldenburg aus dem Jahr 2007.

Dieses Kapitel beinhaltet die Ergebnisse fiir die Gesamtstadt Oldenburg. Zu Beginn

erfolgt eine kurze Darstellung der Methodik. Diesem Abschnitt schliefit sich die Dar-

stellung der Ist-Analyse an, wobei diese sich im Wesentlichen differenziert in die

Darstellung

- des Einzelhandelsangebotes an sich (vgl. Kap. 4.2) sowie unter Beriicksichtigung der
Nachfrageseite,

- der Verteilung des Einzelhandelsangebotes auf die einzelnen Standorttypen (zentrale
Bereiche, sonstige integrierte Standorte, nicht integrierte Standorte),

- der Nahversorgungssituation, die auf Grund der demografischen Entwicklung und der
steigenden Mobilitdtskosten von besonderer Bedeutung ist und daher einen wichti-

gen Baustein dieses Gutachtens ausmacht.

4.1 METHODISCHES VORGEHEN

Fiir das vorliegende Gutachten wurde das Einzelhandelsangebot in der Stadt Oldenburg
zwischen September und November 2012 von wissenschaftlichen Mitarbeitern des Bii-
ros Dr. Acocella erfasst. Beriicksichtigt wurde dabei nicht nur der Einzelhandel (im
engeren Sinn), sondern auch Apotheken und das Lebensmittelhandwerk (Bdcker, Metz-
ger); ferner wurden Tankstellenshops ebenfalls erhoben, soweit diese {iberwiegend
Sortimente wie der Einzelhandel im engeren Sinne - vor allem Nahrungs-/ Genussmittel
- fiihren.*? Die Erhebung wurde flichendeckend im gesamten Stadtgebiet durchgefiihrt:

Jede einzelne StraRe wurde hierfiir begangen bzw. durchfahren.*

32 Nicht erfasst wurde hingegen der Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen.

33 Obwohl die Erhebung nach bestem Wissen und Gewissen erfolgte, ist es moglich, dass einzelne Einzel-
handelsbetriebe dabei nicht aufgefunden werden konnten. Allerdings ist davon auszugehen, dass auf
Grund des groflen Einzelhandelsangebotes das Gesamtergebnis hiervon nicht wesentlich beeinflusst
wiirde.
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Die Erhebung der Verkaufsflachen in den einzelnen Geschdften erfolgte sortiments-
genau: Die Betriebe wurden nicht entsprechend dem angebotenen Hauptsortiment ins-
gesamt einer Branche zugerechnet (Schwerpunktprinzip), sondern jedes Sortiment
wurde einzeln mit der zugehdrigen Verkaufsfldche erfasst (z.B. in Supermdrkten auch

Drogeriewaren).

Erst hierdurch ergibt sich ein realistisches Abbild der derzeitigen Situation im Ein-
zelhandel, bei dem Ergdnzungssortimente, denen im Einzelfall nur eine untergeordnete
Rolle zukommt, die in der Summe jedoch von Bedeutung sein kénnen, nicht unterschatzt
werden. Dariiber hinaus ist nach Auffassung des Biiros Dr. Acocella die Ableitung ei-
ner ortspezifischen Sortimentsliste nur auf Grundlage einer derart differenzierten

Erfassung des Bestandes mdglich.

4.2 EINZELHANDELSANGEBOT

Ohne Berlicksichtigung der Betriebe des Lebensmittelhandwerks und der Tankstellen-
shops sind 1.060 Einzelhandelsbetriebe i.e.S. zu verzeichnen, diese vereinen eine Ver-
kaufsfldche von rd. 438.400 gm auf sich (vgl. Tab. 1).

Das Einzelhandelsangebot i.e.S. konnte somit im Vergleich zur bundesweiten Handels-
und Gaststdttenzdhlung im Jahr 1993 deutlich gesteigert werden. Im Vergleich zur
Steigerung der Anzahl der Betriebe ist die Verkaufsfldche iiberproportional an-
gestiegen (Anstieg um 20% gegeniiber einem Anstieg um 54%). Der Anstieg der
Verkaufsfldche fdllt zudem héher aus als die Umsatzsteigerung. Diese Entwicklung
entspricht dem bundesweiten Trend, wonach zum einen die Verkaufsfldche je Betrieb
ansteigt, zum anderen der Umsatz je qm Verkaufsfldche, also die Fldchenproduktivitat,

jedoch sinkt.

Tab. 1: Entwicklung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Oldenburg gegeniiber 1993

2012 HGZ 1993 Anderung
Betriebe 1.060 880 +20%
VKF (qm) ? 438.400 284.325 + 54%
Umsatz (Mio. €/ lahr) 1.345 929,9 + 45%

= ohne Lebensmittelhandwerk und Tankstellen
2 Werte auf 25 gm gerundet

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September bis November 2012; IfH; EHI; Statistisches Landesamt
Niedersachsen; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen
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Das Einzelhandelsangebot in der Stadt Oldenburg umfasst - einschlieRlich Bdcker,
Metzger und Tankstellenshops - insgesamt 1.204 Betriebe mit einer Gesamt-
verkaufsflache von rd. 443.925 gqm (vgl. Tab. 2). Die unterschiedliche Entwicklung der
Anzahl der Betriebe und der Verkaufsflachen ist auch hinsichtlich der Verdnderung des
Einzelhandelsangebotes gegeniiber 2007 ablesbar.

Auffdllig ist, dass das Einkaufszentrum Schlosshdfe, welches 2011 erdffnet wurde, zu
keinem bedeutenden Anstieg der Betriebsanzahl gegeniiber der Einzelhandelserhebung
von 2006 gefiihrt hat (Zuwachs rd. 1%). Bereits die 65 erhobenen Betriebe im Einkaufs-
zentrum entspricht einer Anderung von 5%, sodass davon ausgegangen werden muss,
dass es in der Zwischenzeit zu Geschdftsaufgaben gekommen ist.

Die erhobene Verkaufsflache im Einkaufszentrum Schlosshéfe entspricht einer Stei-
gerung von rd. 3% gegeniiber der Fliche von 2007. Die Anderung in Bezug auf das Ge-
samtangebot von 18% bestdtigt den bereits erwdhnten Trend der Verkaufsfldchenstei-

gerung.

Tab. 2: Entwicklung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Oldenburg gegeniiber 2007

2012 2007 Anderung
Betriebe 1.204 1.195 +1%
VKF (qm) 443.925 376.900 +18%
Umsatz (Mio. €/ lahr) 1.393 1.234 +13%

UWerte auf 25 gm gerundet

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September bis November 2012; IfH; EHI; Statistisches Landesamt
Niedersachsen; Statistisches Bundesamt; EZB; CIMA 2007; eigene Berechnungen

21



-
4.2.1 Gesamtstadtisches Einzelhandelsangebot

In der folgenden Tab. 3 ist das Einzelhandelsangebot hinsichtlich der Verkaufsfldche
und des Umsatzes differenziert nach Sortimenten aufgefiihrt. Das Einzelhandelsangebot
in Oldenburg erstreckt sich auf alle Bedarfsbereiche, wobei die héchste Verkaufsfldache
im langfristigen Bedarisbereich angesiedelt ist (v.a. Baumdrkte, Mdobelhduser), der
hdchste Umsatz jedoch im kurzfristigen Bedarfsbereich erzielt wird (hf6here Pro-
duktivitdt). Angebotsschwerpunkte liegen dabei auf den Sortimenten Nahrungs-/ Ge-

nussmittel, Bekleidung und Zubehdr sowie Mdbel/ Antiquitdten.
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Tab. 3: Einzelhandelsangebot - Verkaufsflache (auf 25 qm gerundet) und Umsatz

Umsatz
in Mio. €/ lahr

Verkaufsflache
in qm

Sortimente

Nahrungs-/ Genussmittel 65.800 2944
Lebensmittelhandwerk 2.825 42,6
Drogerie/ Parfiimerie 12.200 43,7
Apotheke 2.775 97,9
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 5.275 21,3
Blumen**/ Zoo 10.750 22,1
|kurzfristi§er Bedarf 99.625 522,0
Bekleidung und Zubehor 70.500 220,5
Schuhe, Lederwaren 17.725 50,4
Sport/ Freizeit 15.100 38,8
Spielwaren 10.325 22,0
Biicher 5.450 20,7
GPK, Geschenke, Hausrat 20.750 28,6
Haus- und Heimtextilien 8.500 15,6
|mitte1fristi§er Bedarf 148.350 396,5
Uhren/ Schmuck 2.800 21,9
Foto/ Optik 3.675 23,3
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 11.925 99,9
Elektro/ Leuchten 12.225 43,2
Teppiche, Bodenbeldge 9.300 14,1
baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente 62.325 76,6
Mdbel, Antiquitdten 81.325 133,1
Sonstiges 12.375 62,8
Jla_ngfristiger Bedarf 195.975 474,9
| Summe | 443.925 | 1.393,4

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen und der Anteilswerte kommen

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September bis November 2012; IfH; EHI; IFH (2012); Statistisches
Landesamt Niedersachsen; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Das gesamtstddtische Einzelhandelsangebot untergliedert nach Grof8enklassen und nach
Anzahl der Betriebe bzw. nach der jeweiligen Verkaufsflachensumme ist in der Abb. 2
dargestellt. Insgesamt zeigt sich, dass eine kleinteilige Einzelhandelsstruktur in
Oldenburg besteht. Rd. 60% der Betriebe weisen eine Verkaufsfldche von bis zu 100 gm
auf, diese haben jedoch lediglich einen Anteil von unter 10% an der Gesamt-
verkaufsfldche. Der grofite Anteil an der Gesamtverkaufsfldche entfdllt auf grofi-

flachige Betriebe.

3% In der statistischen Kategorie Blumen/ Zoo werden unter Blumen Schnitt- und Trockenblumen

verstanden.
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Abb. 2:
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Im Vergleich zu den Betriebsgréfienklassen im zentralen Versorgungsbereich Innen-

stadt (vgl. Abb. 3) ergeben sich keine bedeutenden Abweichungen vom gesamtstddti-

schen Durchschnitt. Es zeigt sich jedoch, dass die Betriebsstruktur insgesamt klein-

teiliger ist. Der Anteil der grofRfldchigen Betriebe gemessen an der Gesamtverkaufsfld-

che ist auch im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt am hdchsten, allerdings nicht

so ausgeprdgt wie im Vergleich zur Gesamtstadt.

Abb. 3: Betriebsgrofienklassen Gesamtstadt und zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

ANEANEANEA NN N N N

Betriebe Betriebe VKF VKF
Innenstadt Gesamtstadt Innenstadt Gesamtstadt
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September bis November 2012
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4.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes vor dem Hintergrund der Nach-
frage: Bindungsquoten

Die Beurteilung des Einzelhandelsangebotes erfolgt auf Basis der neun Oldenburger
Stadtbezirke. Zum besseren Verstdndnis werden in der nachfolgenden Tabelle 4 auf-
gezeigt, welche Stadtteile jeweils innerhalb dieser Stadtbezirke liegen, wobei sich

historisch bedingt Uberschneidungen zwischen den einzelnen Zuordnung ergeben.

Tab. 4: Zuordnung Stadtteile zu Stadtbezirken in Oldenburg
Stadtbezirk Stadtteile

Zentrum, Dobbenviertel, Haareneschviertel, Bahnhofsviertel, Gerichtsviertel

Ziegelhofviertel, Ehnernviertel

Biirgeresch, Donnerschwee

Osternburg, Drielake

Eversten, Hundsmiihler Héhe, Thomasburg, Bloherfelde, Haarentor, Wechloy

Biirgerfelde, Rauhehorst, Dietrichsfeld, Alexandersfeld, Fliegerhorst, Ofenerdiek, Nadorst

Etzhorn, Ohmstede, Bornhorst

Neuenwege, Kloster Blankenburg

O o 9 o vl & Wl N -

Kreyenbriick, Bimmerstede, Tweelbdke West, Krusenbusch, Drielaker Moor

Quelle: eigene Darstellung, nach Internet Auftritt der Stadt Oldenburg

Bei der Betrachtung der rdumlichen Verteilung der Bindungsquoten wird deutlich, dass
diese sich in den einzelnen Stadtbezirken sehr unterschiedlich darstellen (vgl. Abb. 3).
Insgesamt besteht mit 588% die hdchste Bindungsquote im Stadtbezirk 1, in dem sich
auch der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt befindet. Im Stadtbezirk 4 liegt die
Bindungsquote bei liber 200%, dies ist jedoch iliberwiegend auf zwei Einzelhandels-
konzentrationen in nicht integrierter Lage zurlickzufiihren. Die Bedeutung der nicht
integrierten Lagen wird auch anhand der Bindungsquote von 165% des Stadtbezirks 6

deutlich, die vor allem durch die Angebote im Wechloy-Center geprdgt wird.
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Abb. 4: Bindungsquoten nach Stadtbezirken

[
| V.

Same
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Bearbeitungsstand November 2012
Kartengrundlage: Stadt Oldenburg

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September bis November 2012, eigene Berechnungen

Die Bindungsquote, die sich ausschliefilich aus Betrieben in integrierten Lagen ergibt,
liegt bei 90%, per Saldo wiirde also Kaufkraft aus der Stadt abfliefRen. Lediglich in den
Stadtbezirken 1 und 3 sind durch Betriebe in integrierten Lagen Kaufkraftzufliisse zu
verzeichnen.

Die Bindungsquote fiir die Gesamtstadt Oldenburg ist differenziert nach Sortimenten

nachfolgend dargestellt.

Die Relation des in Oldenburg erzielten Umsatzes zu der in Oldenburg verfiigbaren
Kaufkraft (einem bundesdeutschen Durchschnittswert, der mit Hilfe entsprechender
Kennziffern® auf die gebietsspezifische Situation in Verbindung mit der Einwohner-
zahl angepasst wird) ergibt lokale Bindungsquoten (z.T. auch Einzelhandelszentralitdt
genannt): Eine Quote von mehr als 100% bedeutet dabei, dass per Saldo (Zufliisse nach
Oldenburg, vermindert um die Abfliisse aus Oldenburg) Kaufkraft zuflieft, eine Quote

von weniger als 100% entsprechend, dass Kaufkraft per Saldo aus Oldenburg abfliefit.

35IBH, Kéln: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2012
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Die Bindungsquote der Stadt Oldenburg (vgl. Abb. 5) ist mit 145% im Vergleich zu den
vergangenen Jahren leicht gesunken (CIMA 2007 150%). Dennoch sind mit dieser
Bindungsquote deutliche Kaufkraftzuflisse zu verzeichnen, die die oberzentrale Funk-

tion Oldenburgs unterstreichen.

Abb. 5: Bindungsquoten in der Stadt Oldenburg nach Sortimenten

Nahrungs-/ Genussmittel
Lebensmittelhandwerk
Drogerie/ Parfiimerie

Apotheke

PBS/ Zeitungen, Zeitschriften

Blumen/ Zoo

Bekleidung und Zubehor

Schuhe, Lederwaren

Sport/ Freizeit

Spielwaren

Biicher

GPK, Geschenke, Hausrat

Haus- und Heimtextilien

Uhren/ Schmuck | |

Foto/ Optik |

Medien |

Elektro/ Leuchten |

Teppiche, Bodenbeldge |

baumarkt-/gartencenterspezif. |

Mdbel, Antiquitdten | ]
Sonstiges ,g= | |

0% 50% 100% 150% 200% 250% 300%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September bis November 2012 und IfH; EHI; IBH K&ln (2012); BBE;
Statist. Landesamt Niedersachsen; Statist. Bundesamt; eigene Berechnungen

In den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereiches (rot dargestellt) sollte die
Bindungsquote nicht wesentlich liber 100% betragen: Hier soll jede Stadt/ Gemeinde
eine modglichst wohnungsnahe Versorgung ihrer eigenen Bevdlkerung gewdhrleisten.
Deutlich {iberschritten wird dieser Wert in den Sortimenten PBS (Papier, Biiro,
Schreibwaren), Zeitungen und Zeitschriften sowie Blumen/ Zoo: Hier iibernimmt die
Stadt Oldenburg auch eine Versorgungsfunktion fiir Teile der Region.

Rein rechnerisch besteht fiir die Einwohner der Stadt Oldenburg eine Vollversorgung;
im fir die Nahversorgung besonders bedeutsamen Sortiment Nahrungs- / Genussmittel
liegt die Bindungsquote bei rd. 98% (Lebensmittelhandwerk rd. 93%).

Kaufkraftzufliisse werden per Saldo vor allem im mittelfristigen Bedarfsbereich (griin
dargestellt) erzielt. Es liegen in allen Sortimenten Bindungsquoten von mehr als 100%
und damit per Saldo Kaufkraftzufliisse von aufRerhalb des Stadtgebietes vor. Das Ober-
zentrum erfillt diesbeziiglich seine (teil-)regionale Versorgungsfunktion. Besonders in
den zentrenprdgenden Sortimenten Bekleidung/ Zubehdér und Schuhe/ Lederwaren sind

die Bindungsquoten sehr hoch.
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Auch im langfristigen Bedarfsbereich (gelb dargestellt) sind in allen Sortiments-
gruppen per Saldo Kaufkraftzufliisse festzustellen. Dabei sind die Zufliisse im Sorti-
ment M6obel/ Antiquitaten vor allem auf zwei Mobelhduser zuriickzufiihren.

Kennzeichnend u.a. fiir dieses Sortiment sind die i.d.R. geringe Flachenproduktivitat
und der iiberdurchschnittliche Fldchenbedarf. Das Oberzentrum Oldenburg lbernimmt

auch hier gemdfd seiner Einstufung Versorgungsfunktion {iber das Stadtgebiet hinaus.

Die unechte Bindungsquote errechnet sich, indem der im zentralen Versorgungsbereich

erzielte Umsatz in Relation zur Kaufkraft der Gesamtstadt gesetzt wird.

Eine unechte Bindungsquote (vgl. Abb. 6) von 100% wiirde hierbei bedeuten, dass die
im gesamten Stadtgebiet vorhandene Kaufkraft rein rechnerisch vollstandig durch das
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt angesiedelte Angebot gebunden wdre. Die
unechte Bindungsquote des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt ist in Abb. 6
dargestellt, sie betrdgt insgesamt 39%. Bei einer Gesamtbindungsquote von 145% wird
deutlich, dass nahezu der gesamte Umsatz an Standorten auferhalb der Innenstadt er-

zielt wird.

Abb. 6: Unechte Bindungsquoten zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Nahrungs-/ Genussmittel
Lebensmittelhandwerk
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Schuhe, Lederwaren |E S
Sport/ Freizeit
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Biicher |
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Haus- und Heimtextilien =
Uhren/ Schmuck | ]

Foto/ Optik | ]
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PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September bis November 2012 und IfH; EHI; IBH K&ln (2012); BBE;
Statist. Landesamt Niedersachsen; Statist. Bundesamt; eigene Berechnungen

Im kurzfristigen Bedarfsbereich hat die unechte Bindungsquote keine Aussagekraft
beziiglich der gesamtstddtischen Versorgungsfunktion. In diesem Bedarfsbereich soll-
ten lediglich die Einwohner der Innenstadt und der unmittelbar angrenzenden Wohn-
gebiete mit dem Angebot der Innenstadt versorgt werden. Dennoch ist festzustellen,

dass insbesondere in dem fiir die Grund-/ Nahversorgung besonders wesentlichen
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Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel eine sehr geringe unechte Bindungsquote von
lediglich rd. 5% vorliegt.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich betrdgt die unechte Bindungsquote rd. 125%. In
den innerstddtischen Leitsortimenten Bekleidung und Zubehdr sowie Schuhe/ Leder-
waren kdnnen unechte Bindungsquoten von mehr als 100% konstatiert werden. Insge-
samt betrachtet wird der zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt von Oldenburg
seiner Funktion in den (iiblicherweise) zentrenrelevanten Sortimenten des mittelfristi-
gen Bedarfsbereichs gerecht.

Die Betrachtung der Sortimente des langfristigen Bedarfsbereiches ist differenziert
zu gestalten. Die zentrenrelevanten Sortimente Foto/ Optik und Uhren/ Schmuck weisen
relativ hohe unechte Bindungsquoten auf. Die Sortimente Teppiche/ Bodenbeldge,
baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente sowie Mobel/ Antiquitdten kdnnen
liblicherweise als nicht zentrenrelevant eingestuft werden und miissen daher nicht in
zentralen Versorgungsbereichen angeboten werden - die unechten Bindungsquoten des

zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt sind demnach erwartungsgemdf gering.
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Insgesamt ist die Mehrzahl der Betriebe in integrierten Lagen angesiedelt. Nahezu

4.2.3 Angebot nach Standorttypen

jeder vierte Betrieb in der Stadt Oldenburg ist im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt angesiedelt. Der geringere Anteil an der Verkaufsflache ist auf die eher
kleinteilige Struktur dieser Betriebe zuriickzufiihren.

Bezogen auf die Anzahl der Betriebe ist der Anteil an sonstigen integrierten Stand-
orten am grofRten. Bezogen auf die Verkaufsfldche und den Umsatz gewinnen die nicht
integrierten Lagen jedoch stark an Gewicht.

Die Verteilung der zentrenrelevanten Sortimente hinsichtlich der Verkaufsflache und
des Umsatzes stellt sich liberwiegend funktionsaddquat dar. Rund 70% des Umsatzes

wird in integrierten Lagen generiert.

Abb. 7: Einzelhandelsangebot nach Lage

Gesamtangebot zentrenrelevante
Oldenburg Sortimente

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

Betriebe VKF Umsatz VKF Umsatz

B Innenstadt msonst. ZB Osonst. Integriert Onicht integriert

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September bis November 2012, IfH; BBE; EHI; IBH K&ln (2012); Sta-
tistisches Landesamt Niedersachsen; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Aus der zuvor beschriebenen Abbildung 1ldsst sich jedoch nicht ableiten, ob das
Einzelhandelsangebot in Oldenburg funktionsaddquat verteilt ist. Nachfolgend wird die
Verteilung des Einzelhandelsangebotes nach Stadtbezirken differenziert aufgefiihrt
(vgl. Karte 1).

Im Stadtbezirk 1 ist das Einzelhandelsangebot nahezu ausschlieflich in den zentralen

Versorgungsbereichen angesiedelt. Dies stellt sich in den {ibrigen Stadtbezirken an-
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ders dar: In den Stadtbezirken 2 und 3 entfdllt der grofRte Anteil der Verkaufsfldche
auf die sonstigen integrierten Standorte, im Stadtbezirk 5 sind die Verkaufsfldchen
fast anteilsgleich verteilt. In den restlichen Stadtbezirken liberwiegt das Angebot in
den nicht integrierten Lagen, wobei der Anteil dieser in den Stadtbezirken 4, 7 und 9
jeweils liber 75% liegt. Beispielhaft kann hier als Grund genannt werden, dass im
Stadtbezirk 7 keine zentralen Bereiche abgegrenzt sind, auch in den anderen beiden
Stadtbezirken befinden sich im Vergleich zu den zentralen Versorgungsbereichen gro-
Rere nicht integrierte Einzelhandelskonzentrationen.

Zudem kann hier die Hohe des Einzelhandelsangebotes in den Stadtbezirken heraus-
gestellt werden. Im Stadtbezirk 6 wird das grofle Angebot des Fachmarktzentrums
Wechloy im Vergleich zum Stadtbezirk 1 deutlich. In den Stadtbezirken 2 und 3, in de-
nen das gesamte Einzelhandelsangebot an integrierten Lagen angesiedelt ist, ist das

geringste Einzelhandelsangebot in Bezug zur Verkaufsfldche festzustellen.

Karte 1: Einzelhandelsangebot nach Lage

Verkaufsflache in qm

<’ 20.000 gm

- zentraler Versorgungshereich
\:l sonstiger integrierter Standort
- nicht integrierter Standort

0 1.000 2000 3.000 Meter
o ™ e =

Bearbeitungsstand November 2012
Kartengrundlage: Stadt Oldenburg

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September bis November 2012; Verkaufsflachen auf 25 gm gerun-
det; Datenbasis Stadt Oldenburg
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Bei der rdumlichen Betrachtung des Einzelhandelsangebotes (vgl. Karte 2) in Bezug auf
die zentrenrelevanten Sortimente zeigt sich, dass das Angebot in allen Stadtbezirken
im Verhdltnis zur Innenstadt deutlich geringer wird. Besonders erkennbar wird dies in

den Stadtbezirken 4, 7, 9, in denen davon ausgegangen werden kann, dass dort vor

allem ein Angebot im langfristigen Bedarfsbereich vorgehalten wird.

Karte 2: Einzelhandelsangebot nach Lage - zentrenrelevante Sortimente

Verkaufsfliche in qm

zentrenrelevante Sortimente

<’ 20.000 gm

- zentraler Versorgungsbereich
\:l sonstiger integrierter Standort
- nicht integrierter Standort

] 1.000 2000 3.000 Meter
e = e =

Bearbeitungsstand November 2012
Kartengrundlage: Stadt Oldenburg

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September bis November 2012; Verkaufsflachen auf 25 gm gerun-
det; Datenbasis Stadt Oldenburg
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In Bezug zur Angebotsverteilung wird deutlich, dass sich die Verkaufsfldche im zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt, wie bereits bei den Bindungsquoten angedeutet,
auf die Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereiches konzentriert (vgl. Abb. 8). Das
Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel ist liberwiegend funktionsaddquat verteilt, jedoch
ist mit rd. 25% des Angebotes bereits ein bedeutender Anteil in nicht integrierten
Lagen vorhanden. Dies kann sich negativ auf die rdumliche Nahversorgung der Ein-
wohner auswirken.

Hinsichtlich der Sortimente des langfristigen Bedarfsbereiches =zeigt sich die

Dominanz der nicht integrierten Lagen.

Abb. 8: Einzelhandelsstruktur nach Lage
140.000 -
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80.000
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20.000

Nahrungs- und sonst. kurzir. mittelfristiger langiristiger
Genussmittel Bedarf Bedarf Bedarf

mInnenstadt msonst. ZB Osonst. integriert Onicht integriert
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September bis November 2012

Bei der Verteilung der Sortimente unterschieden nach der Lage wird deutlich, dass die
ublicherweise nicht zentrenrelevanten Sortimente (bspw. Baumarkt-/ gartencenter-
spezifische Sortimente, Mdbel/ Antiquitdten) dementsprechend lberwiegend in nicht
integrierten Lagen angeboten werden.

Bei den iblicherweise zentrenrelevanten Sortimenten ist die Verteilung unter-
schiedlich: Das zentrenprdgende Sortiment Bekleidung und Zubehdr ist mehrheitlich im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt angesiedelt, beim Sortiment Schuhe/ Leder-
waren ist jedoch auch ein grofier Anteil an nicht integrierten Standorten vorhanden.

Bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Drogerie/ Parfiimerie sowie Blumen/
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Zoo zeigt sich ebenfalls, dass ein bedeutender Anteil nicht funktionsaddquat an-

gesiedelt ist (vgl. Abb. 9).

Abb. 9: Verkaufsfldchen nach Sortimenten und Lagen
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September bis November 2012

L.2.4 Nahversorgungssituation

Das Ziel einer mdéglichst flachendeckenden fufildufigen Nahversorgung fiir die gesamte
Bevdlkerung ist auf Grund der demografischen Entwicklung, vor allem dem Anstieg des
Bevdolkerungsanteils an dlteren Menschen, und der steigenden Mobilitdtskosten von be-
sonderer Bedeutung. Im LROP Niedersachsen wird diesbeziiglich ausgefiihrt, dass Ein-
zelhandelsbetriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung

Wohngebieten rdumlich und funktional direkt zugeordnet sind,

sie einen liberwiegend fufRldufigen Einzugsbereich aufweisen und

somit eine ortsteilbezogene Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten -

insbesondere Lebensmittel und Drogeriewaren - auch fiir die in der Mobilitdt ein-

geschriankten Bevdlkerungsgruppen sichern.

36 Vgl. LROP Niedersachsen, Materialienband - 2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen, zu Ziffer 03.
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4.2.4.1 Bindungsquoten im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel auf Ebene der Stadt-

bezirke

Im Kapitel 4.2.2 wurde bereits

dargestellt,

dass

die Bindungsquoten

in

den

nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf eine rechnerische Vollversorgung der Be-

vOolkerung schliefen lassen. In den Stadtbezirken von Oldenburg stellt sich die

Situation jedoch sehr unterschiedlich dar (vgl. Abb. 10).

Abb. 10: Bindungsquoten im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel in den Stadtbezirken
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Bearbeitungsstand November 2012
Kartengrundlage: Stadt Oldenburg

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September bis November 2012, eigene Berechnungen

0

Im nahversorgungsrelevanten Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel liegt die Bindungs-

quote in insgesamt fiinf Stadtbezirken bei mindestens 100%, in vier Stadtbezirken

stellt sich somit zumindest die rechnerische Versorgung der Bevilkerung weniger

positiv dar. Durch integrierte Standorte betrdgt die Bindungsquote lediglich 70%.

4.2.4.2 Struktur der Lebensmittelbetriebe
Neben diesen quantitativen Aspekten ist fiir die Nahversorgung der Bevdlkerung vor

allem die rdumliche Verteilung der Nahversorgungsbetriebe von Bedeutung. Diese ist

in Karte 3 dargestellt. Einen besonders wichtigen Beitrag zur Nahversorgung der Be-

vOlkerung mit Waren des tdglichen Bedarfs leisten - bei funktionsaddquatem, d.h.

fuBldufig erreichbarem Standort - Lebensmittelbetriebe wie z.B. Supermdrkte oder
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Lebensmitteldiscounter: Neben einem hinreichenden/ umfassenden Angebot im Sorti-
ment Nahrungs-/ Genussmittel bieten diese i.d.R. ergdnzend weitere (Teil-)Sortimente
des kurziristigen Bedarisbereichs wie Drogeriewaren, Schreibwaren, Zeitungen/ Zeit-
schriften und Tiernahrung an, so dass der tdgliche Bedarf durch derartige Betriebe

(nahezu) vollstdandig abgedeckt werden kann.

Rund 45% der Betriebe sind in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt, in
manchen Stadtbezirken sind die Nahversorgungsbetriebe ausnahmslos in den zentralen
Versorgungsbereichen angesiedelt (Stadtbezirke 1 und 3).

In den Stadtbezirken 5 und 9 sind mit jeweils 14 Nahversorgungsbetrieben die meisten
vorhanden, fiir die tatsdachliche Versorgungssituation der Bevdlkerung ist dies jedoch
wenig aussagekrdaftig. Neben Nahversorgungsbetrieben in den zentralen
Versorgungsbereichen sind zudem Betriebe in sonstigen integrierten Lagen notwendig,

um ausreichende Nahversorgungsmoglichkeiten in den Siedlungsbereichen vorzuhalten.

Karte 3: Verteilung der Nahversorgungsbetriebe

Nahversorgungsbetriebe

©  Biomarkt, Reformhaus > 200 qm
LM-SB-Markt

Supermarkt

grofler Supermarkt

Discounter

e ® o m O

SB-Warenhaus

D zentraler Versorgungsbereich
nach CIMA GmbH 2007

1.000 2.000 3.000 Meter
|

Bearbeitungsstand November 2012
Kartengrundlage: Stadt Oldenburg

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September bis November 2012; Datenbasis Stadt Oldenburg

Um die tatsdchliche Nahversorgungssituation darzustellen, sind in der Karte 4 500-
Meter-Radien um die Nahversorgungsbetriebe gelegt worden, um den Bereich aufzuzei-

gen, in welchem sich die Bevdlkerung fufildufig nahversorgen kann. Es wird davon aus-
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gegangen, dass ein Weg von 500-Meter Luftlinie zu Fuf} zuriickgelegt werden kann um
sich zu versorgen. Der Radius von 700 Metern im Einzelhandelsentwicklungskonzept der
Stadt Oldenburg aus dem Jahr 2007 wird als zu grof erachtet. Insbesondere, da die
Entfernungen, durch rdumliche Barrieren oder andere Hindernisse tatsdchlich noch
grofter ausfallen konnen. Die Darstellung mittels eines 500-Meterradius ist
schematischer Natur. In Einzelfallbetrachtungen kdnnen auch andere Entfernung und
Radien verwendet werden.

Dabei wird deutlich, dass in einigen Stadtbezirken z.T. erhebliche Nahversorgungs-
liicken bestehen, wdhrend sich in anderen Bereichen die Versorgungsbereiche der
Nahversorgungsbetriebe iiberschneiden.

In der Karte 4 ist zudem ersichtlich, dass die Betriebe in den nicht integrierten Lagen
teilweise keine bzw. lediglich eine eingeschrdnkte Nahversorgungsfunktion iiber-
nehmen (z.B. Fachmarktzentrum Wechloy), da hier keine entsprechende Mantel-
bevdlkerung gegeben ist. Fiir die in der Karte weifl dargestellten Bereiche wird an-
genommen, dass dort keine Personen wohnen, da es sich beispielsweise um Gewerbe-
gebiete, in denen keine bzw. fast keine Wohnhduser stehen oder es sich um Freifldchen
handelt.

Karte 4: Verteilung der Nahversorgungsbetriebe und unterversorgte Bereiche
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Bearbeitungsstand November 2012
Kartengrundlage: Stadt Oldenburg

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September bis November 2012, Datenbasis Stadt Oldenburg
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Die verschiedenen Nahversorgungsbetriebe auf Grund der Verkaufsfldchen und der da-
mit verbundenen Umsatzerwartung weisen rein rechnerisch unterschiedlich grofie

Einzugsbereiche auf, die in der nachfolgenden Karte 5 schematisch dargestellt werden.

Karte 5: Verteilung der Nahversorgungsbetriebe und rechnerische Versorgungshereiche
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Bearbeitungsstand November 2012
Kartengrundlage: Stadt Oldenburg

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September bis November 2012, Datenbasis Stadt Oldenburg

Auffdllig ist, dass die Betriebe an den nicht integrierten Standorten die gréfiten rech-
nerischen Einzugsbereiche haben und diese insbesondere in den Bereichen liegen, in
denen eine fuBldufige Nahversorgung (500-Meter-Radius) nicht oder nur sehr bedingt
moglich ist (Bezirk 6 und Teile des Bezirks 7). Insofern tragen gerade diese Standorte
mit einer hohen rechnerischen Reichweite am geringsten zur rdumlichen Nahversor-

gung bei.

Zusammengefasst ldsst sich jedoch festhalten, dass eine nahezu vollstdndige Nah-
versorgung der Bevdlkerung im Stadtbezirk 2 gegeben ist (95% der Bevdlkerung). In
den meisten anderen Stadtbezirken liegt der Anteil der nahversorgten Einwohner

zwischen 65% und 80%. In den Stadtbezirken 6 und 8 allerdings betrdgt dieser Anteil
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unter 50%, sodass insbesondere im Bezirk 6 von Nahversorgungsliicken ausgegangen

werden muss®’.

Aufgeschliisselt nach Unterbezirken zeigen sich deutlichere Unterschiede (vgl. Karte 6).
In den zentral gelegenen Unterbezirken ist der nahversorgte Einwohneranteil in der
Regel am hochsten. Vor allem im Nord-Osten der Stadt Oldenburg ist die Nah-

versorgung defizitdr.

Karte 6: Nahversorgter Einwohneranteil in den Unterbezirken

Nahversorgter Einwohneranteil
I bis 25%

[ ]>25bis50%
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0 1000 2.000  3.000 Meter
e

Bearbeitungsstand November 2012
Kartengrundlage: Stadt Oldenburg

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September bis November 2012, eigene Berechnungen, Datenbasis
Stadt Oldenburg

37 Die dargestellten Nahversorgungsliicken im Bezirk 8 gehen insbesondere auf die geringe Bevdlkerungs-
dichte zuriick.
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In Bezug zur Einwohnerzahl der Unterbezirke zeigt sich (vgl. Karte 7), dass in einigen

der Unterbezirke, in denen der nahversorgte Einwohneranteil weniger 25% betrdgt,

eine hohe absolute Einwohnerzahl vorhanden ist sowie eine hohe Einwohnerdichte.

Dies deutet daraufhin, dass in diesen Bezirken ein zusdtzlicher Nahversorgungsbetrieb

vermutlich méglich ist. In den anderen Bezirken mit einem Anteil von unter 25%, mit

einer geringen Einwohnerdichte und einer niedrigen absoluten Einwohnerzahl, ist der

rentable Betrieb eines Nahversorgungsbetriebs hingegen weniger wahrscheinlich.

Karte 7: Nahversorgter Einwohneranteil in den Unterbezirken in Relation zur Einwohnerzahl
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September bis November 2012, eigene Berechnungen, Datenbasis

Stadt Oldenburg

Der nahversorgte Einwohneranteil durch Betriebe in den zentralen Versorgungs-

bereichen ist noch geringer. Ein Anteil zwischen 80 und 100% wird lediglich in

einigen Unterbezirken der Stadtbezirke 1, 2, 3 und 4 erreicht. Uberwiegende Teile der

Stadt Oldenburg, vor allem der Osten der Stadt, weisen lediglich einen nahversorgten

Einwohneranteil durch Betriebe in zentralen Versorgungsbereichen von bis zu 25%

auf.
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4.2.4.3 Einzelhandelsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen und
Einzelhandelskonzentrationen

Die grofite Einzelhandelskonzentration in der Stadt Oldenburg mit rd. 101.800 gm
Verkaufsfliche stellt der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt®® dar. In diesem
werden liberwiegend Waren des mittelfristigen Bedarfsbereiches angeboten.

Das Angebot in den anderen zentralen Versorgungsbereichen liegt liberwiegend im
nahversorgungsrelevanten Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel.

Ausnahmen bilden die {ibrigen zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) des Stadtbezirks 1,
Hauptstrafle Eversten, Westkreuz, und der zentrale Versorgungsbereich Ofenerdiek: Im
ZVB Hauptstrafie Eversten liegt der Schwerpunkt im mittelfristigen Bedarfsbereich, im
ZVB Westkreuz im langfristigen. Neben dem Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel besteht
im ZVB Ofenerdiek aufRerdem ein Angebotsschwerpunkt bei den Sortimenten des
mittelfristigen Bedarfsbereiches.

Im Vergleich zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ist das Angebot in den an-
deren zentralen Bereichen wesentlich geringer. Die Verkaufsfldchen in diesen reichen
von rd. 875 gqm (ZVB Kreyen-Centrum; Stadtbezirk 9) bis rd. 9.250 gqm (Westkreuz,
Stadtbezirk 1).

In den Stadtbezirken 1, 2, 3, und 5 konzentrieren sich die Einzelhandelsschwerpunkte
auf die zentralen Versorgungsbereiche.

Im Stadtbezirk 4 befinden sich zwei Einzelhandelskonzentrationen in nicht inte-
grierten Lagen. Bei einer Verkaufsfldche von bis zu rd. 32.250 gm besteht das Angebot
liberwiegend fiir die Sortimente des langfristigen Bedarfsbereiches. Ebenfalls im
Stadtbezirk 4 befindet sich der Nahversorgungsstandort Stedinger Strafle mit liber-
wiegend nahversorgungsrelevantem Angebot.

Der zweitgrofRte Einzelhandelsstandort in der Stadt Oldenburg liegt im Stadtbezirk 6.
Der nicht integrierte Standort Fachmarktzentrum Wechloy bietet bei einer Gréfie von
rd. 65.325 gm Verkaufsfldche vor allem Sortimente des mittelfristigen Bedarfs-
bereiches an und stellt somit einen bedeutenden Konkurrenzstandort zum zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt dar. Das Fachmarktzentrum Wechloy liegt unmittelbar
an der Autobahnabfahrt der A 28 und bietet daher auch eine gute Erreichbarkeit. In
diesem Stadtbezirk befindet sich zusdtzlich der Standort Efkamp/ Scheideweg, in
welchem liberwiegend Nahrungs-/ Genussmittel angeboten werden.

Im Stadtbezirk 7 befinden sich ausschlieflich nicht integrierte Einzelhandelsstand-

orte. Der Standort Wilhelmshavener Heerstrafte und das Fachmarktzentrum Stubbenweg

38 Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche nach Stadt Oldenburg, Einzelhandelsentwicklungskon-
zept 2007
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halten vor allem Sortimente des langfristigen Bedarfsbereiches vor, das Sortiment
Nahrungs-/ Genussmittel ist jedoch am Standort Wilhelmshavener Heerstrafie gleich
stark vertreten.

Auch im Fachmarktzentrum Alter Postweg im Stadtbezirk 9 liegt der Angebotsschwer-
punkt im langfristigen Bedarfsbereich.

Hinsichtlich der nicht integrierten Standorte ldsst sich somit zusammenfassen, dass

dort vor allem Sortimente des langfristigen Bedarfsbereiches angeboten werden.
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5. VORSCHLAG FUR EINEN ZIELKATALOG DES
EINZELHANDELSENTWICKLUNGSKONZEPTES DER STADT OLDENBURG

Das aktuell vorhandene Baurecht ermdglicht auf Grundlage der Baunutzungsverordnung
die Einzelhandelsentwicklung vor dem Hintergrund stddtebaulicher Zielsetzungen
raumlich zu steuern®®. Auf diesem Tatbestand beruht die Entwicklung fiir die Stadt
Oldenburg. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass auch wenn der § 34 (3) BauGB die Proble-
matik ungewollter Entwicklungen in Innenbereichen reduziert, die Kommunen dabei
nur reaktiv handeln kénnen. Fiir eine aktive Steuerung sind Bebauungspldne und die

entsprechenden Festsetzungen unerldsslich.

Die Voraussetzung fiir das Konzept zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels bildet
ein Zielsystem fiir die funktionale Entwicklung der Stadt insgesamt und fiir die Zentren
von Oldenburg. Dabei hat die Erfahrung mit der Erarbeitung zahlreicher Gutachten als
Grundlage fiir Einzelhandelskonzepte fiir verschiedene Stddte und Gemeinden gezeigt,
dass die Oberziele fiir die verschiedenen Kommunen weitgehend identisch sind. Auch
die Leit- bzw. Oberziele fiir das bestehende Einzelhandelsentwicklungskonzept Olden-
burg sind mit denen anderer Stddte vergleichbar. Dies ist insofern nicht ver-
wunderlich, wenn die Sicherung des Leitbildes der europdischen Stadt mit ihren
Versorgungskernen und die Erhaltung der Nahversorgung die stadtentwicklungs-
planerische Zielsetzung darstellt. Daher dienen die nachfolgend aufgefihrten Ober-
ziele noch einmal als Grundlage fiir die differenzierten Zielsetzungen und Vorschldge
flir die einzelnen rdumlichen Teilbereiche bzw. fiir die strategischen Vorschldge zur

Umsetzung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes.

Starkung der Versorgungsfunktion als Oberzentrum

Die bestehende oberzentrale Versorgungsfunktion, die in besonderem Mafie der Innen-
stadt von Oldenburg zukommt und durch diese erfiillt wird, gilt es zu erhalten.
Quantitativ wird die Versorgungsfunktion der Stadt Oldenburg als Oberzentrum in
zahlreichen Sortimenten des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs bereits
wahrgenommen. Die oberzentrale Funktion driickt sich dabei insbesondere im mittel-
fristigen Bedarfsbereich mit einer Bindungsquote von 210% und im langfristigen
Bedarfsbereich mit 179% aus. Im kurzfristigen Bedarfsbereich gibt es, aufier z.B. bei
speziellen Lebensmitteln (Feinkost oder Spezialprodukte), keinen Anspruch auf eine
oberzentrale, also eine die Nachbarkommunen mitversorgende Versorgungsfunktion;
jede Kommune und idealerweise auch jeder Stadtteil sollte sich zumindest quantitativ

selbst nahversorgen. Die relativ niedrige Bindungsquote von knapp unter 100% bei

39 Vgl. dazu zusammenfassend Acocella, 2004, a.a.0., S. 56{f.
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Nahrungs-/ Genussmitteln sowie beim Lebensmittelhandwerk, diirfte sich vor allem auf
Grund sonstiger nicht stationdrer Angebote (insb. Wochenmdrkte und mobile Angebote)
ergeben haben.

Auf Grund der bestehenden Ausgangssituation ist, um den Erhalt der oberzentralen
Versorgungsfunktion im Einzelhandel zu sichern, auf eine behutsame Entwicklung zu
achten. Dies bedeutet, dass insbesondere die oberzentrale Funktion der Innenstadt
gegeniiber den unzweifelhaft auch oberzentralen Angeboten an der Peripherie bzw. an
nicht integrierten Standorten gesichert werden muss. Die funktionale Stdrke der
Innenstadt im Einzelhandelsbereich ist insbesondere auch aus stadtebaulichen Griinden
erforderlich, um die identifikationsstiftende stddtebauliche Substanz dauerhaft zu
gewdhrleisten. Vor dem Hintergrund der bereits bestehenden, sehr ausgeprdgten ober-
zentralen Versorgungsleistung in nahezu allen Bedarfsbereichen, sind daher Neu-
ansiedlungen oder Erweiterungen entsprechender Gréfie vor allem vor dem Hinter-

grund der oberzentralen Funktionssicherung der Innenstadt zu bewerten.

Erhalt/ Starkung der Nahversorgungsstruktur

Vor dem Hintergrund einer mdglichst flachendeckenden Versorgung der Bevdlkerung
stellt der Erhalt der Nahversorgungsstruktur in Oldenburg ein wesentliches Ziel dar:
Durch den demographischen Wandel sowie Kosten- und Einkommensentwicklungen wird
die Zahl der eingeschrdnkt mobilen Bevolkerung perspektivisch entsprechend der
bundesweiten Tendenzen zunehmen.

Um das Ziel der rdumlichen Nahversorgung zu erreichen, sollen den Zentren dabei
weiterhin unterschiedliche Versorgungsfunktionen gemdfl ihrer Hierarchiestufe zu-
kommen, die sich unter anderem in Struktur und Vielfalt ihres Einzelhandelsangebotes
ausdriicken (sollen): Wahrend dem Zentrum Innenstadt eine umfassende (liber-) regio-
nale Versorgungsfunktion in allen zentrenrelevanten Sortimenten zukommt, sollen die
nachgeordneten Stadtteilzentren eine stadtteil- bis quartiersbezogene Versorgungs-
funktion tbernehmen; die Nahversorgungszentren beschrdnken sich in ihrer Versor-
gungsfunktion auf die Nah-/ Grundversorgung des Wohnumfeldes. Die Quartiersversor-
gung kann jedoch auch durch mafistdbliche Einzelstandorte i{ibernommen werden. Die
bestehenden Versorgungsstrukturen sind unter Beriicksichtigung der jeweiligen aktu-
ellen bzw. perspektivischen Versorgungsaufgaben mafistabsgerecht zu gestalten und
ggf. zu starken. Dort, wo keine stationdre Ldsung fiir die Nahversorgung méglich ist,
sollten andere Formen der Nahversorgung, wie z.B. mobile Angebote angestrebt wer-
den. Da auch letztere eine wirtschaftliche Basis bendtigen, ist auch vor diesem Hinter-
grund regelmdfiig auf eine dem Gebiet und der Funktion entsprechende mafistdbliche

Entwicklung von Nahversorgungsstandorten zu achten.
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Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Ein weiteres wichtiges Ziel besteht darin, die mit Hilfe des Baurechtes geschaffenen
Gewerbegebiete der eigentlichen Zielgruppe, ndmlich dem Handwerk und dem
produzierenden Gewerbe, vorzuhalten. (Weitere) Ansiedlungen von Einzelhandels-
betrieben in bestehenden Gewerbegebieten sind auszuschliefen bzw., sofern es sich
um Vorhaben mit nicht zentrenrelevantem Angebotsschwerpunkt handelt, auf wenige,
bereits durch Handel geprdgte Standorte zu konzentrieren. Die Standortent-
scheidungen zur Investition in bestehende Gewerbebetriebe hdngen hdufig auch von

den Perspektiven fldchenbezogener Entwicklungsoptionen ab.

Ein wichtiger Faktor bei der Steuerung sind die Auswirkungen auf den Bodenpreis
innerhalb von Gewerbegebieten. Ein gestiegener Bodenpreis kann dazu fiihren, dass
physisch vorhandene Fldchen aus Sicht der potenziellen Nutzer faktisch nicht vor-
handen sind, da sie hdufig nicht mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels fiir
Gewerbegrundstiicke bzw. fiir gewerbegeeignete Grundstiicke mithalten kénnen®’. Denn
auch fiir Neuansiedlungen von Gewerbebetrieben ist es wichtig, moglichst zeitnah und
kostenglinstig Flachen zu erhalten, die ggf. weitere rdumliche Entwicklungsoptionen

zulassen.

Hinzu kommt, dass die Ausweisung neuer Gewerbegebiete und damit die Bereitstellung
neuer Gewerbefldchen auf Grund umweltrechtlicher Vorgaben erheblich erschwert
worden ist bzw. nicht den zeitlichen Anforderungen der Nachfrager entspricht. In-
sofern dient das Einzelhandelsentwicklungskonzept auch der Férderung der gewerb-

lichen Wirtschaft bzw. deren Standortsicherung.

Schaffung von Investitions-/ Entscheidungssicherheit

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmafl von den Rahmenbedingungen
vor Ort abhdngig. Diese Rahmenbedingungen kdnnen zumindest teilweise von der
Politik geschaffen werden.

Investitionen werden wahrscheinlicher, wenn Risiken "ungerechtfertigter Wett-
bewerbsvorteile” durch ein konzeptionelles und stringentes Handeln vermieden wer-
den. Damit kann (und soll) jedoch keine Renditesicherheit erreicht werden: Im wett-
bewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede Investition mit unternehmerischen Risiken
verbunden. Wenn also, wie bisher, mit dem Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die

Stadt Oldenburg ein Schutz der Zentren assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass die

“0 Neben Einzelhandelsbetrieben kénnen auch kerngebietstypische Nutzungen wie Vergniigungsstdtten
(insbesondere Spielhallen) negative Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige in Gewerbegebieten
verursachen.
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Entwicklungsfdhigkeit dieser durch den Schutz vor “unfairem Wettbewerb” gesichert
werden soll. ,Unfairer Wettbewerb* bedeutet, dass gleichartige Ansiedlungen durch
unterschiedliche Standortbedingungen mit unterschiedlichen Hemmnissen oder Inves-
titionskosten konfrontiert werden, so dass der Wettbewerb nicht durch die Angebots-
qualitdt, sondern durch die ungleichen Standortbedingungen vorentschieden wird. Das
Planungsrecht ist insofern wettbewerbsneutral, da kein Wettbewerbsschutz betrieben

wird.

Eng damit verbunden ist die Entscheidungssicherheit fiir stddtebaulich erwiinschte
Investitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Forderung solcher Investitionen ist eben-

falls ein verlasslicher Rahmen erforderlich.

Letztlich stellt die konsequente Umsetzung eines Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
auch eine vertrauensbildende MaRnahme fiir Investitionen durch neue und bestehenden
Handler, Projektentwickler, Gebdudeeigentiimer bzw. Gewerbetreibende und die

Immobilienwirtschaft im Allgemeinen dar.

Starkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt in zentralen
Versorgungsbhereichen

Neben der Zentralitdt - ein vor allem rein quantitatives Merkmal - soll auch die
Vielfalt an Funktionen, d.h. die in den zentralen Versorgungsbereichen bestehende
Mischung von Einzelhandel, verschiedener Dienstleistungen (private und offentliche,
kommerzielle und soziale), Gastronomie, Kultur und Wohnen erhalten und gestdrkt
werden. Dabei sollte der Einzelhandel von unterschiedlichen Branchen sowie von ver-
schiedenen Betriebstypen geprdgt sein, welche die eigene Identitdt der Zentren
formen. Insbesondere in den Stadtteilzentren sollte die funktionale Vielfalt im Bereich
der nahversorgungs- und sonstigen zentrenrelevanten Sortimente, die entscheidend
zur Angebotsattraktivitdt beitrdgt, erhalten und, soweit sinnvoll und méglich, gestdrkt
werden. Beziiglich der Nahversorgungszentren ist neben einem auf den tdglichen
Bedarf ausgerichteten Einzelhandelsangebot ein entsprechendes Angebot publikums-
intensiver, zentrenprdgender Handwerks- und Dienstleistungseinrichtungen zu er-

halten bzw. zu stdarken.

Erhalt/ Starkung der Identitdt der zentralen Versorgungsbereiche

Die unverwechselbare Identitdt zentraler Versorgungsbereiche, auch der Innenstadt,
wird durch verschiedene Faktoren (Einzelhandels- und Dienstleistungsmix, historische
Strukturen/ Gebdude, Architektur etc.) geprdgt, die es zu erhalten und teilweise zu

starken gilt. Vor allem im Hinblick auf den zunehmenden inter- und intrakommunalen
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Standortwettbewerb ist die Entwicklung bzw. Starkung eines klaren Profils der einzel-
nen Zentren von wesentlicher Bedeutung. Das duBere Erscheinungsbild - Stddtebau und
Architektur - gewinnt zudem angesichts der stetig zunehmenden Filialisierung im
Handel und der damit verbundenen Uniformitdt der Waren- bzw. Geschaftsprdsentation
an Gewicht. Diese Sicherung der dufleren, gebauten Gestalt der Innenstadt und der
sonstigen Zentren braucht eine stabile 0Okonomische Basis durch einen funk-
tionierenden Einzelhandel. Es gibt keine alternative Nutzung, die in vergleichbarem
Umifang mit der entsprechenden funktionalen Wirkung wie der Einzelhandel in der Lage

ist, die Zentrenbildung zu sichern.

Erhalt/ Starkung der kurzen Wege ("Stadt der kurzen Wege")

Ein kompaktes Zentrum mit kurzen Wegen ist eine wichtige Voraussetzung fiir Dichte
und Frequenz und damit unabdingbar fiir die Entwicklung und das Entstehen leben-
diger, urbaner Raume.

Weiterhin ist insbesondere fiir weniger mobile Bevélkerungsgruppen eine Stadt der
kurzen Wege von wesentlicher Bedeutung, vor allem in Bezug auf die Nahversorgung.
Zudem konnen somit liberfliissiger Verkehr weitgehend vermieden und die dadurch
entstehenden Umweltbelastungen eingeddmmt werden. Trotz der kompakten Siedlungs-
struktur der Stadt Oldenburg ist auf Grund der strahlenfdérmigen Verkehrserschlieffung
die Erhaltung und Stdrkung der Nahversorgungszentren von hoher Bedeutung.

Ziel sollte daher eine wohnungsnahe Grundversorgung fiir moglichst grofie Bevdlke-
rungsteile sein. Dabei ist im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente auf
eine Kaufkraftbindung aus dem jeweiligen unmittelbaren Einzugsbereich zu achten.
Dies gilt nicht nur fiir zentrale Versorgungsbereiche, sondern auch fiir sonstige inte-
grierte Standorte von Lebensmittelbetrieben, sofern diese eine eigenstdandige Ver-
sorgungsfunktion wahrnehmen. In der Innenstadt sind die Strukturen bereits durch die
hohe funktionale Dichte, den hohen Vernetzungsgrad sowie die unterschiedlichen
Angebotsschwerpunkte und die Attraktivitdt einzelner Teilbereiche {fir unter-
schiedliche Bevdlkerungs-/ Besuchergruppen als kompakt zu bezeichnen. Diese Struktur
gilt es zu erhalten. Auch in den weiteren Zentren der Stadt Oldenburg sollte eine
kompakte Struktur erhalten bzw. angestrebt werden. Dabei ist zu beachten, dass es in
der Stadt Oldenburg, historisch bedingt, ein Vielzahl von linearen Zentren gibt. Diese
Strukturen aufzubrechen und kompakte Strukturen zu entwickeln stellt eine besondere

Herausforderung dar.
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6. PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENSPIELRAUMS IN OLDENBURG

Das auf dem vorliegenden Gutachten basierende fortgeschriebene Einzelhandels-
entwicklungskonzept soll die Basis fiir eine mittel- bis langfristige stddtebaulich-
funktionale Entwicklungskonzeption fiir den Einzelhandel in der Stadt Oldenburg dar-
stellen. Die zukiinftige Entwicklungs- und Funktionsfdhigkeit der Innenstadt und weiter-
er zentraler Versorgungsbereiche hdngt auch davon ab, ob, wie und wo weitere
Einzelhandelsflachen angesiedelt werden. Es ist deshalb notwendig, neben der Be-
schreibung der Ist-Situation mdégliche quantitative und rdumliche Entwicklungs-
perspektiven aufzuzeigen. Zur Quantifizierung des Entwicklungsspielraums wurde

deshalb eine Verkaufsfldchenprognose durchgefiihrt. Rdumliche Entwicklungs-

perspektiven werden in Kap. 7 beschrieben.

Grundlage fiir das fortgeschriebene Einzelhandelsentwicklungskonzept sind die in

Kap. 5 dargestellten Ziele, die mit einem solchen Konzept erreicht werden sollen.

6.1 METHODISCHES VORGEHEN

Wesentliche Bestimmungsgriinde der Verkaufsfldchenprognose sind die Bevdlkerungs-
und Kaufkraftentwicklung. Fiir die Ermittlung der branchenspezifischen Potenziale sind
die allgemeinen, branchenbezogenen Trends im Einzelhandel zu beriicksichtigen. Diese
basieren wu.a. auf den absehbaren Trends der Einzelhandelsentwicklung, der
Verdnderung der Bevdlkerungsstruktur und dem erreichten Ausstattungsgrad der Be-

vélkerung mit einzelnen Giitern®.

Neben diesen nachfrageseitigen Determinanten sind allgemeine Entwicklungstrends im
Einzelhandel sowie angebotsseitige Verdnderungen zu beriicksichtigen. Dafiir ist ent-
scheidend, ob und inwieweit die Position der Stadt Oldenburg im Hinblick auf ihr
Einzelhandelsangebot gestdrkt werden kann. Diese Positionierung wiederum ist -
zumindest teilweise - auch von der kiinftigen rdumlichen Entwicklung in Oldenburg
abhdngig.

Der Entwicklungsspielraum wurde aus diesen 6konomischen Berechnungen abgeleitet.
Die stddtebaulich und funktional sinnvolle rdumliche Verteilung dieser zusdtzlichen
Verkaufsfldchen hdngt einerseits von den Zielen und Grundsdtzen des Einzelhandels-
entwicklungskonzeptes (vgl. Kap. 5 und Kap. 7.3) und andererseits von den verfiigbaren
Fldchen (vgl. Kap. 7) ab.

i Vgl. z.B. Statistisches Bundesamt: Ausstattungsgrad privater Haushalte mit ausgewdhlten Gebrauchs-
gilitern.
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Der abgeleitete quantitative Entwicklungsspielraum ist einer rdumlichen Steuerung
zugdnglich: Es ist eher die Ausnahme, dass in einer stagnierenden Situation Verbes-
serungen in der Handelsstruktur erreicht werden kénnen, da der Bestand kaum zu len-

ken ist*.

Zur Darstellung der Prozesshaftigkeit der Entwicklungen wurden zwei Prognose-
horizonte ausgewdhlt: Eine eher kurzfristige Perspektive bis zum Jahr 2015, deren
Ergebnisse weitgehend als aktueller Bedarf angesehen werden kdnnen, sowie eine
mittel- bis langiristige Prognose bis zum Jahr 2025.

Wegen der Unsicherheiten, mit denen Prognosen behaftet sind, wurden eine obere und
eine untere Variante erarbeitet, so dass sich als Prognoseergebnis ein Entwicklungs-
korridor ergibt, der die Prognoseunsicherheiten reduziert. Damit haben zu treffende
Entscheidungen zugleich eine sicherere Grundlage.

Um die Gefahren nicht prognostizierbarer Einbriiche aufzuzeigen, wurden verschie-

dene Szenarien zugrunde gelegt (Kap. 6.1.2).

Da Apotheken und Lebensmittelhandwerk hinsichtlich ihrer Umsatz- und Verkaufs-
flachenentwicklung anderen Gesetzmdfiigkeiten folgen, beschrdankt sich die Prognose
auf den Einzelhandel i.e.S.*’. Da die Ist-Situation fiir 2012 ermittelt wurde, nimmt die

Prognose diese zur Grundlage.

6.1.1 Annahmen zur Entwicklung der Nachfrage

Fir die Einwohnerentwicklung wurde auf die Vorausberechnung des Landesamtes fir
Statistik Niedersachsen (LSN) sowie der Stadt Oldenburg zuriickgegriffen; das An-
wenden anderer Prognosen (z.B. Bertelsmann-Prognose) wiirde das Ergebnis lediglich
um eine weitere Variante erginzen*. In der folgenden Abbildung sind die Entwicklung
flir den Zeitraum 1990 bis 2011 (stddtische Einwohnerzahlen) bzw. 2012 (amtliche

Einwohnerzahlen)* sowie die verschiedenen Prognosen dargestellt.

42 pusnahmen hiervon sind allenfalls durch eine freiwillige bzw. seitens der Verwaltung aktive Umsied-
lung bestehender Einzelhandelsbetriebe moglich, wobei fiir den bisherigen Standort das Baurecht
entsprechend gedndert werden miisste.

3 D.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffe sowie Apotheken.

“ Die Prognoseeckpunkte basieren auf Grund des Zeitablaufs in diesem Projekt nicht auf den Zensus-
Daten 2011. Da danach die Bevdlkerung niedriger ist als bisher unterstellt, wiirde sich das
Prognoseergebnis fiir die Verkaufsfldchenentwicklung verscharfen, so dass die hier durchgefiihrte
Prognose eine eher optimistische Perspektive darstellt.

“ Fiir 2012 wurde der Wert fiir den 30.06. angesetzt, wdahrend ansonsten die lahresdaten jeweils den
Stand am Jahresende angeben.
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Abb. 11: Einwohnerentwicklung in Oldenburg 2005 bis 2011 bzw. 2012 (tatsdachliche Entwicklung)
und 2008 bis 2030 (Prognosewerte)
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Quelle: LSN; Stadt Oldenburg - Amt fiir Personal- und Verwaltungsmanagement

Seit 2008 iibersteigt die tatsdchliche Entwicklung die Prognose vom LSN, wobei sich
die Entwicklung der Trendlinie wieder anndhert. Im Vergleich zur stddtischen
Prognose ist die Entwicklung seit 2010 hinter der Prognose geblieben. Fiir die beiden
Prognosezeitpunkte wurden jeweils die niedrigeren und hdheren Prognosewerte auf
Grundlage der amtlichen Einwohnerzahlen*® zugrunde gelegt. Um die Prognose-

genauigkeit zu verdeutlichen wurden die Prognosewerte auf 250 Einwohner gerundet.

Flir das Jahr 2015 ist in Oldenburg somit von einer Einwohnerzahl zwischen 163.000
(LSN) und 165.000 (Stadt) Einwohnern und 2025 mit 165.500 (Stadt) bis 167.250 (LSN)
Einwohnern und somit liber den gesamten Betrachtungszeitraum gesehen von einem
Bevdlkerungszuwachs um rd. 1,2% in der unteren Variante bzw. rd. 2,8% in der oberen

Variante auszugehen.

Auch im Hinblick auf die andauernde Euro-/ Staatsschuldenkrise und deren Auswirkun-
gen ist es derzeit dufierst schwierig, verldssliche Prognosen iiber die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung abzugeben. Gleichzeitig ist zu beriicksichtigen, dass auch in
den vergangenen Jahren der Einzelhandel von gesamtwirtschaftlichen Zuwdchsen nur
teilweise profitieren konnte. Daher ist davon auszugehen, dass selbst bei fortdauern-
dem gesamtwirtschaftlichem Wachstum und einer Steigerung der Konsumausgaben dem
Einzelhandel allenfalls leichte Umsatzsteigerungen bevorstehen: Auch bei Zunahme des

privaten Verbrauchs kann der Anteil einzelhandelsrelevanter Ausgaben weiter zuriick-

“ Die Feststehende Grofe ist das Kaufkraftpotenzial insgesamt. Eine geringere stddtische Einwohnerzahl
fiihrt zu héheren Ausgaben je Einwohner (und nicht zu einem geringeren Kaufkraftpotenziall.
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gehen. Dabei muss zugleich beriicksichtigt werden, dass die einzelnen Branchen von
der Entwicklung in der Vergangenheit sehr unterschiedlich betroffen waren: In einigen
Branchen waren auch in den "mageren Jlahren” reale Umsatzzuwdchse zu verzeichnen.

Dies war beispielsweise im Bereich der erneuerbaren Energien gegeben.

Flir die Entwicklung der Verbrauchsausgaben im Einzelhandel je Einwohner wurde vor
diesem Hintergrund bis 2015 von einer Stagnation (untere Variante) bis zu einem
maximalen jahrlichen Zuwachs um 0,5% (obere Variante) ausgegangen; fiir den iibrigen
Zeitraum bis zum Jahr 2025 wurde ein jdhrlicher Zuwachs um 0,5% bis 1,0%
unterstellt.

In Anbetracht der weitgehenden Stagnation im deutschen Einzelhandel seit 1993 ist
insbesondere die obere Variante als Hoffnung anzusehen, damit dem Einzelhandel der
"Ausbruch” aus dieser Entwicklung gelingen und er mithin an der konjunkturellen
Entwicklung (wenn auch weiterhin unterdurchschnittlich) partizipieren kann.

Da ilbereinstimmend von allen Instituten eine weitere Abnahme des Anteils der Aus-
gaben im Einzelhandel an den Einkommen prognostiziert wird, sind die getroffenen
Annahmen zur Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gleichbedeutend mit
der Unterstellung eines deutlich liber diesen Werten liegenden gesamtwirtschaftlichen

Wachstums.

Die Annahmen zur Entwicklung der Nachfrageseite und das sich daraus ergebende
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in Oldenburg sind in Tab. 5 (folgende Seite)

als Ubersicht dargestellt.
Fiir die Ableitung des Kaufkraftpotenzials nach Sortimenten wurden vorhersehbare

Verschiebungen in der Nachfragestruktur beriicksichtigt. Dieses ist tabellarisch im
Anhang dargestellt (Tab. A - 3).
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Tab. 5: Annahmen zu Nachfrageentwicklung und Kaufkraftpotenzial im Uberblick

Kaufkraftentwicklung untere Variante obere Variante
Einwohner 2015 163.000 165.000
Einwohner 2025 165.500 167.250
Kaufkraftzuwachs 2012 - 2015 0,0% p.a. 0,5% p.a.
Kaufkraftzuwachs 2015 - 2025 0,5% p.a. 1,0% p.a.
Kaufkraftzuwachs 2012 - 2025 insgesamt 5,6% 12,7%
Kaufkraft/ Einw. (Oldenburg) 2012 (ohne LM-HW* und Apotheken) 5.093 €

Kaufkraft / Einw. (Oldenburg) 2015 5.118 € 5.195 €
Kaufkraft / Einw. (Oldenburg) 2025 5.380 € 5.739 €
Kaufkraftpotenzial Oldenburg 2012 828,9 Mio. €
Kaufkraftpotenzial Oldenburg 2015 834,2 Mio. € 857,2 Mio. €
Anderung gegeniiber 2012 0,6% 3,4%
Kaufkraftpotenzial Oldenburg 2025 890 Mio. € 960 Mio. €
Anderung gegeniiber 2012 7% 16%

Quelle: LSN; Stadt Oldenburg; IFH K&ln (2012); eigene Berechnungen;
* Llebensmittelhandwerk (Bdcker, Metzger).

6.1.2 Annahmen zur Entwicklung der Angebotsseite

Es wird davon ausgegangen, dass Kaufkraftverdnderungen zu verdnderten Umsdtzen
flihren und diese Umsatzverdnderungen wiederum Auswirkungen auf die Verkaufs-
flichenentwicklung haben*’. Die Entwicklung ergibt sich somit aus dem zukiinftigen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial bzw. aus den Umsatzerwartungen im

Einzelhandel zu den jeweiligen Prognosezeitpunkten.

Flir die Ermittlung der aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Flachenentwicklung
wurden zwei Prognoseszenarien (Entwicklungsprognose und Wettbewerbsprognose)
berechnet. Ferner wurde zum Vergleich eine Status-quo-Prognose berechnet, die auch
die Abhdngigkeit der quantitativen Entwicklung vom Handeln in Oldenburg aufzeigen
soll.

Die Status-quo-Prognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren unter Fortschreibung der bestehenden Rahmenbedingungen,
d.h. die derzeit erreichten Bindungsquoten werden fortgeschrieben: Die Umsatz-
entwicklung folgt der Nachfrageentwicklung im gleichen Ausmaf. Dies bedeutet, dass
zusdtzliche Einwohner identische Kaufgewohnheiten wie die derzeitigen Einwohner

entwickeln.

7 Dies bedeutet, dass das ermittelte Flachenpotenzial aus einer Nachfragebetrachtung abgeleitet wird.
Dass daneben auch angebotsseitig (z.B. durch Anstrengungen zur Vergroflerung des Einzugsbereiches,
wie dies bei der Ansiedlung eines Magnetbetriebes erreicht werden konnte) zusdtzlicher
Flachenzuwachs entstehen kann, sei hier bereits angemerkt.
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Allerdings wird unterstellt, dass die derzeit iiber 200% liegenden Bindungsquoten®®
wegen zusdtzlicher Konkurrenz der Nachbarorte auf diesen Wert zuriickgehen.

Diese Prognosevariante dient ausschliefSlich der Identifikation desjenigen Teils des
Entwicklungsspielraums, der auf Bevdlkerungs- und Kaufkraftentwicklung zuriick-
zufiihren ist. Ohnehin ist diese Variante keinesfalls so zu verstehen, dass die entspre-
chende Entwicklung sozusagen "automatisch”, ohne eigene Anstrengungen in Oldenburg
erreicht wiirde: Nichtstun ist gleichbedeutend mit einem relativen Zuriickfallen, da
andere nicht untdtig sein werden. Auch das Halten der derzeitigen Kaufkraftbindung

erfordert Anstrengungen.

Die Entwicklungsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren unter Annahme gezielter Mafinahmen zur Einzelhandels-
entwicklung, durch die die Versorgungssituation in Oldenburg in den Sortiments-
bereichen gestarkt werden kann, in denen derzeit nur geringe Bindungsquoten
erreicht werden. Dies bedeutet, dass Reaktionen des Angebots auf "freie Nachfrage-
potenziale” angenommen werden.
In den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs sollte jede Gemeinde unabhdngig von
ihrer zentraldrtlichen Funktion in der Lage sein, die eigenen Einwohner selbst zu
versorgen. Entsprechend sollte in Oldenburg zumindest eine (rechnerische) Selbst-
versorgung erfolgen. Deshalb wurden fir die Bindungsquote 100% (untere
Variante) bis 110% als Zielwert (obere Variante) angenommen.
Im mittel- und langfristigen Bedarf sind hingegen auch die zentraldrtliche Funk-
tion und die sich daraus ergebende Versorgungsaufgabe mit Bezug auf den
Verflechtungsbereich zu beriicksichtigen. Grundsdtzlich wurde hier eine "Ziel-
bindungsquote™ von 160% (untere Variante) bis 180% (obere Variante) ange-
nommen®. Ausnahmen erschienen in den Sortimentsbereichen erforderlich, in
denen eine solche Steigerung als zu anspruchsvoll anzusehen wdre: Bei Biichern
und bau-/ gartenmarktspezifischen Sortimenten wurden jeweils 120% bis 130%
unterstellt.
Es wird angenommen, dass die entsprechenden Steigerungen bis zum Jahr 2025
erreicht werden kdnnen; in den Sortimentsbereichen, in denen schon derzeit héhere

Bindungsquoten erreicht werden, wird unterstellt, dass diese - mit Ausnahme der

“8 In Stadt und Llandkreis Oldenburg zusammen leben knapp 80% mehr Einwohner als in der Stadt
Oldenburg. Bei einer Bindungsquote von mehr als 200% werden rechnerisch nicht nur Stadt und
Landkreis Oldenburg, sondern auch mehr als 34.000 Einwohner aufierhalb allein durch den Einzelhandel
in der Stadt voll versorgt.

“ Dies bedeutet, dass in der oberen Variante die in Stadt und Landkreis Oldenburg lebenden Einwohner
durch den Einzelhandel in der Stadt rechnerisch voll versorgt werden; vgl. dazu Fufinote 48, S. 59.
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Bereiche, in denen die Bindungsquote {iber 200% liegt (s.0.) - auch zukiinftig ge-
halten werden kdnnen.

Damit wiirde die Bindungsquote insgesamt (ohne Lebensmittelhandwerk und Apo-
theken) von rd. 151% (2012) auf rd. 142% bis 150% zuriickgehen®.

Abb. 12 zeigt die 2012 erreichten und fiir das Jahr 2025 angesetzten Bindungsquoten

bei einer Entwicklung entsprechend der Entwicklungsprognose.

Abb. 12: Bindungsquoten in Oldenburg nach Sortimenten 2012 und fiir 2025 angesetzte Mindest-
werte fiir die Entwicklungsprognose

Nahrungs-/ Genussmittel
Drogerie/ Parfiimerie |
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen/ Zoo
Bekleidung und Zubehor
Schuhe,Lederwaren
Sport, Freizeit
Spielwaren
Biicher
GPK, Geschenke, Hausrat |
Haus- und Heimtextilien | ]
Uhren/ Schmuck |
Foto/Optik
Medien
Elektro/ Leuchten
Teppiche, Bodenbeldge
baumarkt-/gartencenterspezif. | ) |

Mébel, Antiquitdten |

Sonstiges ﬁ ‘
0% 50% 100% 150% 200% 250% 300%
*: Ausnahme: Biicher, baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente

| | I

Selbstversorgung Stadt bzw.
leicht liberdrtliche Versorgung

obere Grenze
|
Ziel 2025*

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September bis November 2012; IfH; EHI; IFH K&éln (2012); Statis-
tisches Landesamt Niedersachsen; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Die Wettbewerbsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren bei ebenfalls ergriffenen Mafinahmen zur Verbesserung der
Einzelhandelsentwicklung, allerdings unter der Annahme ungiinstiger, aber nicht
vorhersehbarer Entwicklungen der externen Rahmenbedingungen (politische
Ereignisse, Anderungen in Nachbarstidten 0.4.). Dabei wird von einem Umsatzriickgang
von 10% gegeniiber dem bei der Entwicklungsprognose erreichbaren Niveau ausge-

gangen.

*% Dieser Riickgang ergibt sich durch einen unterstellten Riickgang der Bindungsquote in Sortiments-
bereichen, in denen sie {iber 200% liegt. Ein Vergleich mit der Status-quo-Prognose zeigt einen
solchen, trotz unterstellter Anstrengungen zur Steigerung der Kaufkraftbindung (in der
Entwicklungsprognose) in den Sortimentsbereichen, in denen derzeit nur gering erscheinende
Bindungsquoten erreicht werden: Ohne solche Anstrengungen wiirde die Bindungsquote in der
Entwicklungsprognose auf rd. 140% zuriickgehen.
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Bei allen Prognosevarianten wurde angenommen, dass die Fldchenleistungen lediglich
bei positiverer wirtschaftlicher Entwicklung (obere Variante) in den kommenden Jah-
ren wieder geringfiigig ansteigen werden’’. Bei der unteren Variante ist hingegen kein

Anstieg der Fldchenleistungen zu erwarten.

Im Hinblick auf die getroffenen Annahmen kann es dabei nicht ausschliefiliches Ziel
sein, quantitative Selbstversorgung bzw. eine bestimmte Quote zu erreichen. Vielmehr
lautet die Leitfrage nach Ermittlung des Entwicklungsspielraums, wo vor dem Hinter-
grund einer langfristigen Erhaltung und Steigerung der Attraktivitdt der Innenstadt
und der weiteren zentralen Versorgungsbereiche sowie der Sicherung und Entwicklung
der Nahversorgung insbesondere zentrenrelevanter Einzelhandel angesiedelt werden
sollte (vgl. Kap. 7.3).

Einschrdnkend ist zu bemerken, dass die Bindungsquoten nur gehalten bzw. gesteigert
werden kénnen, wenn eine hohe Identifikation mit Oldenburg und der Innenstadt sowie
weiteren Zentren, ein attraktives Angebot des Einzelhandels sowie eine insgesamt
gute funktionale Mischung (auch hinsichtlich Dienstleistungen und Gastronomie)
erreicht bzw. gehalten wird. Dies verdeutlicht die Abhdngigkeit des Entwicklungsspiel-

raumes vom Handeln in der Stadt.

*! Nach dem Riickgang der Flachenproduktivitdten in den vergangenen lahren ist zu erwarten, dass bei
positiver wirtschaftlicher Entwicklung - vor einer Ausweitung der Flachen - zundchst die
Produktivitdten steigen werden.
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6.2 PROGNOSEERGEBNISSE

6.2.1 Entwicklungsspielraume insgesamt

Aus den branchendifferenzierten Kaufkraftprognosen und der sich daraus ergebenden
Umsatzentwicklung wurden, unter Beriicksichtigung der Entwicklung der Fldchen-

produktivitdt, Verkaufsflachenpotenziale fiir Oldenburg prognostiziert.

Der Entwicklungsspielraum ergibt sich als Differenz von Potenzial und vorhandener
Fliche (Stand: 2012) und ist eine Netto-GréRe®. Infolge

des in einigen Sortimentsbereichen angenommenen Riickgangs der Kaufkraftbindung,

des bei der Wettbewerbsprognose in den meisten Sortimentsbereichen angenomme-

nen Riickgangs der Kaufkraftbindung,

der zu erwartenden Verschiebungen in der Nachfragestruktur sowie

der in der oberen Variante angenommenen Steigerung der Flachenleistungen
kbnnen sich in einzelnen Sortimenten rechnerisch auch negative Werte ergeben. Hier
wurde zundchst unterstellt, dass diese nicht zu tatsdchlichen Fldchenabgdngen,
sondern zu einer geringeren Steigerung bzw. einem Riickgang der Fldchenleistung
fihren werden.
Der auf diese Weise abgeleitete Entwicklungsspielraum ist insofern wettbewerbs-
neutral, als davon ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel bei
einer lber den Prognosezeitraum verteilten Realisierung der zusdtzlichen Verkaufs-
flachen keine Einbufien erfahren muss: Er ist vorrangig auf nachfrageseitige
Anderungen zuriickzufiihren. Sofern bereits ein Angebot vorhanden ist - und dies ist in
allen Sortimentsbereichen der Fall - kann dieser Spielraum auch fiir Geschafts-
erweiterungen genutzt werden. Eine Priifung der einzelnen Werte auf ihre

wirtschaftliche Tragfdhigkeit muss deshalb nicht erfolgen.

°2 In der Zwischenzeit, d.h. nach der Erhebung zwischen September und November 2012, auftretende Ab-
gdnge von Flachen, die nicht weiter mit Einzelhandel belegt sind, ergeben einen dariiber hinaus-
gehenden (Brutto-)Spielraum.
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Die folgende Tabelle zeigt den sich aus der Prognose ergebenden Verkaufsflachen-

spielraum fiir Oldenburg fiir die Entwicklungsprognose.

Tab. 6: Verkaufsflichenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Entwicklungsprognose
- Angaben in qm, auf 100 qm gerundet

Jahr 2015 2025
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 200 2.900 5.900 17.200
Drogerie/ Parfiimerie 200 500 1.000 2.200
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 100 400 700
Blumen/ Zoo 0 100 700 1.300
|kurzfristi§er Bedarf 400 3.600 8.000 21.400
Bekleidung und Zubehdr
Schuhe, Lederwaren
Sport/ Freizeit 0
Spielwaren 1.200 1.900 5.400 8.200
Biicher 100 300 600 1.400
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke
Haus-/ Heimtextilien 600 1.100 3.700 5.900
|mitte1fristi§er Bedarf 1.900 3.300 9.700 15.500
Uhren/ Schmuck 0 100 100 200
Foto/ Optik und Zubehor 100 300 500 1.200
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 0 300 800 1.800
Elektro/ Leuchten 100 300 900 1.800
Teppiche/ Bodenbeldge
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 400 2.500 4.600 13.100
Mdbel, Antiquitdten 0
Sonstiges 100 700 1.200 3.700
Jla_ngfristiger Bedarf 700 4.200 8.100 21.800
|Summe | 3.000 | 11.100 | 25.800 |  58.700

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen

Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ergibt sich bis zum Jahr 2015 ein
Entwicklungsspielraum von rd. 3.000 gm bis 11.000 qm®. Bis 2025 erhdht sich dieser
Entwicklungsspielraum auf rd. 26.000 qm bis 59.000 qm®*. Dies entspriche im Vergleich

zur derzeitigen Verkaufsflache (ohne Lebensmittelhandwerk und Apotheken) von knapp

>3 Kime es - entgegen den bisher getroffenen Annahmen - bei einem rechnerischen Riickgang des
Verkaufsflachenpotenzials nicht nur zu einem Riickgang der Fldachenleistung, sondern nur zur Halfte zu
einem solchen Riickgang, zur anderen Hdlfte hingegen zu einem tatsdchlichen Riickgang der Verkaufs-
flache, ergdbe sich in der unteren Variante kein Entwicklungsspielraum (vgl. Tab. A - 5 im Anhang).

°* Kime es bei einem rechnerischen Riickgang des Verkaufsfldchenpotenzials zur Halfte zu einem tatsdchli-
chen Riickgang der Verkaufsflache (vgl. FuBnote 53, S. 63), wiirde sich dieser Spielraum auf rd. 11.000
bis 49.000 gm reduzieren (vgl. Tab. A - 5 im Anhang).
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440.000 gm einer Steigerung um rd. 6% bis 13% bis zum Jahr 2025. Auf das Jahr um-
gerechnet bedeutet dies einen Zuwachs um rd. 2.000 gm bis 4.500 qm.

Diese Spannweite zeigt, welche Bedeutung die - zum grofiten Teil - auflerhalb des
Einflussbereichs der Stadt liegenden Entwicklungen auf die potenzielle Fldchen-
entwicklung haben.

Wird dies mit dem Spielraum bei der Status-quo-Prognose (Tab. A - 4 im Anhang) ver-
glichen - rd. 16.000 bis 28.000 qm -, so zeigt sich, dass der Entwicklungsspielraum in
der oberen Variante zu gut der Hdlfte und in der unteren Variante immer noch zu etwa
zwei Fiinfteln auf die verbesserte Kaufkraftbindung zuriickzufiihren ist.

Dies zeigt, welche Bedeutung die - zum groften Teil - im Einflussbereich der Stadt
(einschliefilich der Einzelhdndler) liegenden Entwicklungen auf die potenzielle

Fldchenentwicklung haben.

Sollte der Einzelhandelsumsatz wegen nicht vorhersehbarer Entwicklungen der exter-
nen Rahmenbedingungen um 10% einbrechen (Wettbewerbs-Prognose), so reduziert
sich der Verkaufsflachenspielraum gegeniiber der Entwicklungsprognose um knapp die
Hdalfte (obere Variante) bis gut drei Viertel (untere Variante) auf rd. 6.000 bis 31.000
qm bis 2025 (vgl. folgende Tabelle)®. Gegeniiber der aktuellen Gesamtverkaufsfliche
stellt dies noch eine Steigerung um rd. 1 bis 7% dar.

Dies verdeutlicht die Abhdngigkeit der Entwicklung in Oldenburg von Faktoren, die

nicht im Einflussbereich der Stadt selbst liegen.

>> Kime es bei einem rechnerischen Riickgang des Verkaufsfldchenpotenzials zur Halfte zu einem tatsdchli-
chen Riickgang der Verkaufsflache (vgl. Fuftnote 53, S. 63), wiirde sich dieser Spielraum in der oberen
Variante auf nur noch rd. 11.000 gm reduzieren, wdhrend in der unteren Variante mit einem
Abschmelzen der Verkaufsflache um etwa 5% zu rechnen ist (vgl. Tab. A - 6 im Anhang).

59



Tab. 7: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Wetthewerbsprognose
- Angaben in qm, auf 100 gm gerundet

2015 2025
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 1.200 8.900
Drogerie/ Parfiimerie 200 800
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 100
Blumen/ Zoo 100
[kurzfristiger Bedarf --- 1.400 --- 9.900

Bekleidung und Zubehdr

Schuhe, Lederwaren

Sport/ Freizeit

Spielwaren 900 1.500 3.800 6.400
Biicher 100 0 800
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke
Haus-/ Heimtextilien 400 800 2.400 4.400
|mitte1fristi§er Bedarf 1.300 2.400 6.200 11.600
Uhren/ Schmuck 0 0
Foto/ Optik und Zubehdz 0 200 100 800
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 0 500
Elektro/ Leuchten 100 400
Teppiche/ Bodenbeldge
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 1.000 5.600
Mobel, Antiquitdten
Sonstiges 400 2.100
Jla_ngfristiger Bedarf 0 1.700 100 9.400
[Summe | 1.300 | 5.500 | 6.300 | 30.900

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen

Eine Ausweitung der Fldchen iiber den prognostizierten Entwicklungsspielraum hinaus
ist nur dann ohne Verdrdngung bestehenden Einzelhandels mdglich, wenn diese die
Attraktivitdt des Einzelhandels in Oldenburg derart erhéht, dass lber die hier an-
genommenen kiinftigen Bindungsquoten hinaus weitere Kaufkraft in die Stadt gezogen

bzw. die drtliche Kaufkraft stdrker an die Stadt gebunden werden kann.

Das Ergebnis der Prognose ist lediglich ein Orientierungswert fiir die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung: Die abgeleiteten Werte stellen weder Ziele noch einen
“Deckel” fur die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels dar. Auferdem erfordert die
unterstellte Steigerung der Bindungsquoten bei der Entwicklungs- aber auch der
Wettbewerbsprognose eine Anderung von Kaufkraftstrémen und erfolgt in einem

langerfristigen Prozess.
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Zusammengefasst kann festgestellt werden, dass bei einer Entwicklung entsprechend
der Entwicklungsprognose (eigentliche Prognose) von einem Entwicklungsspielraum von
rd. 2.000 bis 4.500 gm pro Jahr auszugehen ist, wenn es bei einem rechnerischen
Verkaufsflachenriickgang nicht zu einem tatsdchlichen Riickgang der Verkaufsfldche
kommt. Wiirde hingegen ein rechnerischer Riickgang zur Hdlfte zu einem tatsdchlichen
Verkaufsfldchenriickgang filhren, so reduziert sich der jahrliche Entwicklungsspielraum
auf rd. 850 bis 3.750 gqm.

Sofern eine Entwicklung entsprechend der Wettbewerbsprognose erfolgen sollte,
reduziert sich der jdhrliche Spielraum selbst bei Ergreifen von Mafinahmen zur
Steigerung der Kaufkraftbindung auf nur noch rd. 500 bis 2.400 gm, sofern keine
Verkaufsfldchenriickgdnge eintreten. Ansonsten reduziert sich der jadhrliche
Entwicklungsspielraum auf max. rd. 850 gm; in der unteren Variante besteht die Gefahr

eines Abschmelzens der gesamtstddtischen Verkaufsfldache.

Dies unterstreicht die Notwendigkeit, die rdumliche Einzelhandelsentwicklung

konsequent an den Zielen auszurichten.

Dariiber hinaus ist zu beachten, dass der prognostizierte Spielraum im Laufe von mehr
als einem Jahrzehnt entsteht und nicht in vollem Umfang zum jetzigen Zeitpunkt
realisiert werden kann. Ansonsten entsteht die Gefahr, dass die damit verbundene
zusdtzliche Konkurrenz - entgegen den fir die Prognose getroffenen Annahmen - auch

zu einer Verdrdangung bestehenden Einzelhandels fiihren konnte.

Allerdings bedeutet die Realisierung eines konkreten Projektes regelmdfig (ab einer
bestimmten GréRe) auch eine angebotsseitige Anderung: Durch die damit zunehmende
Attraktivitdt des Einzelhandels kann i.d.R. davon ausgegangen werden, dass auch die
Kaufkraftzuflisse nach Oldenburg steigen. Entsprechend kann bei der Realisierung
eines neuen Projektes nicht einfach die neu realisierte Verkaufsfldche vom

prognostizierten Entwicklungsspielraum abgezogen werden.
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6.2.2 Entwicklungsspielraume nach Zentrenrelevanz: Raumliche Verteilung des
nachfrageseitigen Entwicklungsspielraums

Die voranstehend dargestellten Gesamt-Prognosewerte sind nur bedingt von Interesse,
von wesentlich groferer Bedeutung ist die Frage, wo die Realisierung dieses poten-
ziellen Flachenzuwachses rdaumlich erfolgen sollte (vgl. Kap. 7.3).

Bei der rdumlichen Verteilung des fiir Oldenburg insgesamt ermittelten Entwicklungs-
spielraums sind insbesondere die Zielsetzungen einer Funktionsstdrkung der Innen-
stadt sowie der weiteren zentralen Versorgungsbereichen und der Erhaltung sowie die
Stdarkung der Nahversorgung zu beriicksichtigen (vgl. Kap. 5). Entsprechend diesen
Zielen sollte an nicht integrierten Standorten kiinftig kein zentrenrelevanter Einzel-

handel (vgl. Kap. 7.1.3) mehr zugelassen werden (vgl. Kap. 7.3).

Um aufzuzeigen, fiir welche Standortbereiche der prognostizierte Entwicklungs-
spielraum genutzt werden kann, ist im Folgenden dargestellt, wie sich der prognos-
tizierte Entwicklungsspielraum (berschldgig auf die nahversorgungsrelevanten Sor-
timente (kurziristiger Bedarf), die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente (mittel-
fristiger und Teile des langfristigen Bedarfs) sowie auf die nicht zentrenrelevanten
Sortimente verteilt. Dabei wird lediglich auf die Exrgebnisse der Entwicklungsprognose

eingegangen (vgl. auch Tab. 6, S. 58).

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente sollten Entwicklungs-
spielrdume zundchst fiir méglichst wohnortnahe Ansiedlungen genutzt werden; entspre-
chende Ansiedlungen kdnnen aber auch in der Innenstadt bzw. anderen zentralen
Versorgungsbereichen erfolgen, so dass diese gestdrkt werden. Aus der Prognose
ergibt sich bis 2015 ein Entwicklungsspielraum von rd. 400 bis 3.600 gm. Dieser
erhoht sich liber den gesamten Prognosezeitraum auf rd. 8.000 bis 21.500 gm, wovon
rd. 6.000 bis 17.000 qm auf den Bereich Nahrungs-/ Genussmittel entfallen®®.

Potenzial zur Verbesserung der Nahversorgung ergibt sich kurzfristig nur bei einer
positiven Entwicklung der Rahmenbedingungen, wdhrend in einer mittelfristigen
Perspektive auch bei negativerer Entwicklung dieser Bedingungen ein solches

Potenzial vorhanden ist.

°® Bei einem Umsatzeinbruch entsprechend der Wettbewerbsprognose wdre im Bereich Nahrungs-/ Ge-
nussmittel nur bei einer Entwicklung entsprechend der oberen Variante mit einem Entwicklungs-
spielraum von knapp 9.000 gm zu rechnen, wdhrend in der unteren Variante die Gefahr des Ab-
schmelzens vorhandener Angebote besteht (vgl. Tab. 7, S. 19 sowie Tab. A - 6 im Anhang).
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Im Bereich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente ergibt die Entwicklungs-
prognose bis 2025 einen Entwicklungsspielraum von rd. 11.000 bis 19.000 qm’’. Ent-
sprechende Angebote sollten vorrangig in der Innenstadt untergebracht werden, aber
daneben auch zur Stdrkung der {ibrigen zentralen Versorgungsbereiche genutzt werden
(vgl. Kap. 7.3).

Wird dieser Entwicklungsspielraum mit der derzeitigen Verkaufsfldche der Innenstadt
(nahezu 102.000 gm) und den iibrigen zentralen Versorgungsbereichen (rd. 46.500 qm)
verglichen, so wiirde die Realisierung des gesamten Spielraums innerhalb der
zentralen Versorgungsbereichen, insbesondere bei einer Entwicklung entsprechend der

oberen Variante, das dortige Angebot erheblich ausweiten.

Im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente (v.a. bau-/ garten-markt-
spezifische Sortimente) entsteht bis 2025 ein Entwicklungsspielraum von rd. 7.000 bis
19.000 gm°®°°. Bei diesem Teil des Entwicklungsspielraums ist die rdumliche Kom-
ponente von nachgeordneter Bedeutung, allerdings ist bei einer Ansiedlung auflerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche insbesondere an nicht integrierten Standorten auf
die {blicherweise angebotenen zentrenrelevanten Randsortimente zu achten
(vgl. Kap. 7.3.2).

°7 Kime es bei einem rechnerischen Riickgang des Verkaufsfldchenpotenzials zur Halfte zu einem tatsdchli-
chen Riickgang der Verkaufsfldche (vgl. FuBnote 53, S. 17), wiirde sich dieser Spielraum auf rd. 4.000
bis 14.000 gm reduzieren (vgl. Tab. A - 5 im Anhang).

°% Kime es bei einem rechnerischen Riickgang des Verkaufsfldchenpotenzials zur Halfte zu einem tatsdchli-

chen Riickgang der Verkaufsfldche (vgl. Fufnote 53, S. 17), wiirde sich dieser Spielraum auf
max. rd. 13.000 gm reduzieren; in der unteren Variante bestiinde die Gefahr eines Abschmelzens
bestehender Verkaufsflachen (vgl. Tab. A - 5 im Anhang) - mit entsprechenden Gefahren hinsichtlich -
moéglicherweise zentrenrelevanten - Nachfolgenutzungen.

°% Bei einem Umsatzeinbruch entsprechend der Wettbewerbsprognose wdre bei einer Entwicklung ent-

sprechend der unteren Variante kaum noch ein Entwicklungsspielraum vorhanden (vgl. Tab. 7, S. 19).
Kame es bei einem rechnerischen Riickgang des Verkaufsfldchenpotenzials zur Hdlfte zu einem tat-
sdchlichen Riickgang der Verkaufsfldache (vgl. Fufnote 53, S. 17), bestiinde selbst in der oberen Variante
die Gefahr des Abschmelzens bestehender Verkaufsfldchen (vgl. Tab. A - 6 im Anhang) - mit ent-
sprechenden Gefahren hinsichtlich - méglicherweise zentrenrelevanten - Nachfolgenutzungen.
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6.3 FAZIT VERKAUFSFLACHENPROGNOSE

Es hat sich gezeigt, dass Potenzial zur Verbesserung der Nahversorgungssituation
vorhanden ist. Auch bei den sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten zeigt sich
Potenzial zur Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche, wobei bei den inner-
stadtischen Leitsortimenten Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren und Sport/ Freizeit an-
gesichts der aktuell schon sehr weitrdumigen Ausstrahlung allerdings kaum weitere
Ansiedlungen realistisch erscheinen.

Bei einem Umsatzeinbruch (Wettbewerbsprognose), besteht insbesondere bei einer
negativeren Entwicklung der Rahmenbedingungen die Gefahr eines Abschmelzens vor-
handener Verkaufsfldchen. Bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten besteht diese
sogar in der oberen Variante - mit Gefdhrdungspotenzial insbesondere im Hinblick auf
- moglicherweise zentrenrelevante - Nachfolgenutzungen an nicht integrierten Stand-

orten.

Bei der Realisierung zusdtzlicher Verkaufsfldchen sollte beriicksichtigt werden, dass
die Prognosewerte lediglich Orientierungswerte darstellen,
Umsatzumverteilungen bei der Realisierung von deutlich mehr Verkaufsfldache
moglich sind,
Ansiedlungen zentrenrelevanter Angebote an stddtebaulich "richtigen” Standorten
erfolgen sollten und
eine kurzfristige Realisierung des gesamten bis zum Jahr 2025 ermittelten Ent-

wicklungsspielraums vermieden werden sollte.
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7. MARNAHMENKONZEPT ZUR STARKUNG DER ZENTREN UND DES
EINZELHANDELS IN DER STADT OLDENBURG

In diesem Kapitel wird das planerische Konzept dargestellt, durch das eine rdumliche
Lenkung des Einzelhandels ermdglicht und damit ein wichtiger Teil der Zentren-
entwicklung langfristig gesichert werden kann. Da einerseits nicht jeder Einzelhandel
in der Innenstadt bzw. in den sonstigen Zentren angesiedelt werden muss/ soll und
andererseits bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbegebieten bzw. in iiber-
wiegend gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen werden sollten, ist ein
stadtentwicklungspolitischer Rahmen fir eine positive Einzelhandelsentwicklung in der
Innenstadt und in den sonstigen Zentren zu schaffen. Das Konzept besteht aus drei
Teilbausteinen, die auf unterschiedlichen Ebenen die Steuerung des Einzelhandels
ermdglichen. Ein wesentlicher Bestandteil dieses Konzepts ist die Uberpriifung der
bestehenden Sortimentsliste der Stadt Oldenburg, die nach der Zentrenrelevanz
einzelner Sortimente unterscheidet. Die Uberpriifung fand auf Grundlage der bereits
bestehenden Sortimensliste aus dem Jahr 2007 (CIMA) und der eigenen Bestands-
erfassung und -bewertung statt, zudem wurden allgemeine Kriterien zur Einstufung

von Sortimenten hinzugezogen.

Des Weiteren wird die Zentrenhierarchie iiberpriift, vor dem Hintergrund

- der aktuellen Urteile zu zentralen Versorgungsbereichen, insbesondere zu deren
(Mindest-)Versorgungsfunktion, sowie

- der perspektivischen Entwicklungsméglichkeiten und -erfordernisse der Zentren,
auch unter Beriicksichtigung eventueller bzw. absehbarer gréfierer Verdanderungen.

In den Beschreibungen der Zentren werden die funktionale und stddtebauliche

Situation sowie wichtige rdumliche Entwicklungsmdglichkeiten dargestellt.

Den dritten Teilbaustein bilden die Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandels-
entwicklung. Diese zeigen konkret auf, an welchen Standorttypen zukinftig An-
siedlungs- und Erweiterungsvorhaben mit nahversorgungsrelevanten, sonstigen
zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten zuldssig sind.
Letztlich ergibt sich hieraus eine tabellarische Bewertungsmatrix, die eine rasche
grundsdtzliche Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben ermdéglicht.

Ergdnzend wird ein Verfahrensvorschlag dargelegt, welcher ein verwaltungs-
technisches und politisches Umsetzen des Planungskonzepts ermdglicht. Auf Grund der
Erfahrungen aus vergleichbaren Untersuchungen werden weiterhin Formulierungen fir
bauplanungsrechtliche Festsetzungen in Bebauungsplinen vorgeschlagen. Uberdies

wird ein Handlungsleitfaden zur Bewertung von Planvorhaben entworfen.

65



-
7.1 VORSCHLAG FUR EINE SORTIMENTSLISTE

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Oldenburg von der CIMA aus dem
Jahr 2007 enthdlt eine Liste fiir nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevante
Sortimente. Im Folgenden wird diese weiter differenziert und durch die Kategorie
sonstige zentrenrelevante Sortimente ergdnzt. (Vergleichs-)Grundlage bildet die Liste
der zentenrelevanten Sortimente des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen
2008. Wobei hier deutlich heraus gestellt wird, dass es keine abschliefende und
landesweite dauerhaft giiltige Liste geben kann und diese viel mehr an die o6rtlichen

Gegebenheiten angepasst werden muss.

Zur planungsrechtlichen Absicherung wird daher als Weiterentwicklung der bestehen-
den eine fiir Oldenburg spezifische Sortimentsliste erstellt. Bei der Erstellung der
ortlichen Sortimentsliste wurde zum einen die derzeitige Verteilung des Angebotes
nach Standorttypen (Zentren, sonstige integrierte Standorte, nicht integrierte
Standorte) herangezogen, zum anderen allgemeine Zuordnungskriterien beziiglich

zentren- bzw. nicht zentrenrelevanter Sortimente.

7.1.1 Kriterien

Auf Grund zahlreicher Erfahrungen hat sich fiir die Zuordnung der Sortimente der
folgende Kriterienkatalog herausgebildet, wobei nicht jedes Merkmal zentrenrele-
vanter bzw. nicht zentrenrelevanter Sortimente erfiillt sein muss. Fiir die Bewertung
wird neben der funktionalen Bedeutung einzelner Sortimente auch die momentane

rdumliche Verteilung des Angebotes in Oldenburg herangezogen.

Zentrenrelevant sind Sortimente, die
tdglich oder wdchentlich nachgefragt werden und damit in besonderem Mafle eine
Grund-/ Nahversorgungsrelevanz aufweisen - kurzfristiger Bedarf;
eine bestimmte Funktion am Standort erfillen - z.B. als Frequenzbringer;
vom Kunden gleich mitgenommen werden kénnen ("Handtaschensortiment”);
einer zentralen Lage bediirfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind;
Konkurrenz bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen;
fiir einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;

in den zentralen Versorgungsbereichen am stdrksten vertreten sind.
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Nicht zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die
die zentralen Standorte nicht prdgen;
auf Grund ihrer Grofle und Beschaffenheit bzw. wegen der Notwendigkeit eines Pkw-
Transports iiberwiegend an gewerblichen Standorten angeboten werden
(z.B. Baustoffe);
auf Grund ihres hohen Fldachenbedarfes nicht fiir zentrale Lagen geeignet sind
(z.B. Mébel);

eine geringe Flachenproduktivitdt aufweisen.

Weiterhin ist festzuhalten, dass die zentrenrelevanten Sortimente in nahversorgungs-
relevante Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sortimente unterteilt sind. Dabei
sind nahversorgungsrelevante Sortimente immer auch zentrenrelevant, sonstige
zentrenrelevante Sortimente jedoch nicht nahversorgungsrelevant. Nahversorgungs-
relevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie in vergleichsweise kurzen
zeitlichen Abstdnden nachgefragt werden - insbesondere gilt dies fiir Nahrungs-/ Ge-
nussmittel, Getrdnke und Tabakwaren - und daher mdglichst wohnungsnah und flachen-
deckend angeboten werden sollten. Neben den Zentren kommen auch sonstige inte-
grierte (Nahversorgungs-)Standorte im Sinne einer Gebietsversorgung fiir Betriebe mit
diesen Sortimenten in Frage, wobei eine standortgerechte Dimensionierung und eine

Nichtbeeintrdchtigung der Zentren wesentliche Voraussetzungen darstellen.

7.1.2 Rdumliche Verteilung der Sortimente in Oldenburg

Zur Ableitung einer stadtspezifischen Sortimentsliste wird nachfolgend die derzeitige

rdumliche Verteilung der in Oldenburg vorhandenen Sortimente dargestellt.

Verteilung zentrenrelevanter Sortimente

Im Folgenden ist die Verteilung der Sortimente nach Standorttypen dargestellt. Es
wird deutlich, dass sich die zentrenrelevanten Sortimente mehrheitlich an inte-
grierten Standorten - Zentren und sonstigen integrierten Standorten - befinden.
Entsprechend der Erfahrungswerte betrdgt je nach Stadtgréfie und -typ der Verkaufs-
flachenanteil in zentralen Versorgungsbereichen i.d.R. ca. 25% bis 70%. In den

Grofdstddten liegt der Verkaufsfldchenanteil insgesamt meist zwischen 30 und 40%.

Eine Ausnahme stellt das Sortiment Beleuchtung dar, welches in Oldenburg - wie teil-
weise in anderen Stddten auch - in grofierem Umfang in Baumdrkten, Mdbelmdrkten

und Einrichtungsfachmdrkten angeboten wird. Da dieses Sortiment jedoch zur Ab-
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rundung des Angebotes - insbesondere innerstddtischer - Zentren beitrdgt und dar-
iber hinaus weitere allgemeine Kriterien zentrenrelevanter Sortimente z.B.
hinsichtlich "Tragbarkeit” erfiillt, sollte es weiterhin als zentrenrelevant eingestuft

werden.

Entgegen der gutachterlichen Auffassung sollen die Sortimente Grofelektiro (weifie

Ware) und Sportgrofigerdte weiterhin nicht zentrenrelevant verbleiben.

Im Gegensatz zur Sortimentsliste des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt
Oldenburg aus dem Jahr 2007 wird das Sortiment Antiquitdten als zentrenrelevant
eingestuft da es heute ausschliefRlich innerhalb der zentralen Versorgungsbereichen
und an sonstigen integrierten Standorten angeboten wird. Auflerdem erfolgt eine
Aufteilung des Sortimentes Zoobedarf - Tiernahrung und - zubeh6r-, welche zukiinftig
als nahversorgungsrelevant gewertet werden sollte, sowie - lebende Tiere und
Tiermdbel-, welche als nicht zentrenrelevant eingestuft werden.
Das Sortiment Campingartikel wird im Gegensatz zum Konzept aus dem Jahr 2007 nicht
mehr gesondert in der Sortimentsliste aufgefiihrt, da sich Waren welche hdufig unter
diesem Sortiment gefiihrt werden, anderen Sortimenten wie beispielsweise Sport-
artikeln, Haushaltswaren oder Mébeln zuordnen.
In Oldenburg besteht die Besonderheit, dass auf Grund der zahlreichen Ansiedlungen
an nicht integrierten Orten und grofien Fachmarktzentren im Auflenbereich die iibli-
cherweise zentrenrelevanten Sortimente:

Schnitt-/ Trockenblumen,

Heimtextilien, Kurzwaren,

Unterhaltungselektronik,

Elektroartikel (Kleingerdte)

Computer, Telekommunikation,

Hausrat,

Glas, Porzellan, Keramik,

Kunstgegenstdnde,

Waffen, Jagdbedarf
sich rechnerisch als nicht zentrenrelevante Sortimente darstellen. Um jedoch zukiinftig
eine weitere negative Entwicklung zu Ungunsten der Angebotsvielfalt in der Innenstadt
bzw. in den weiteren Zentren zu vermeiden, werden diese entsprechend der iiblichen

Kriterien als zentrenrelevant eingestuft.
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Abb. 13: Verkaufsflachenverteilung zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen

Lebensmittel inkl. Getrdnke und Genussmittel
Arzneimittel

Drogeriebedarf

Schnittblumen

Zeitschriften

Zoobedarf - Tiernahrung und -zubehdr
Parfiimerieartikel

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Heimtextilien, Kurzwaren

Uhren und Schmuck

Optik

Horgerdte

Foto, Film

Biicher

Schreibwaren

Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, CD, DVD)
Elektroartikel (Kleingerdte)
Beleuchtung

Computer, Telekommunikation
Grofelektro (weifle Ware)
Sportartikel, -bekleidung, -grofigerdte
Campingartikel

Spielwaren

Musikinstrumente

Antiquitdten

Hausrat

Glas, Porzellan, Keramik

Geschenk- und Bastelartikel
Kunstgegenstande

Fahrrdder und Zubehor

Sanitdatswaren

Waffen, Jagdbedarf

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
mZentren Osonstige integriert Onicht integriert

Quelle: eigene Erhebung September bis November 2012; eigene Berechnungen

Verteilung nicht zentrenrelevanter Sortimente

Bei den, nach dem Einzelhandelsentwicklungskonzept von 2007, als nicht zentren-
relevant eingestuften Sortimenten, befindet sich das Angebot jeweils deutlich iiber-
wiegend an nicht integrierten Standorten. Der Verkaufsfldchenanteil der integrierten
Standorte - Zentren und sonstige integrierte Standorte - betrdgt Uberwiegend
zwischen 0% und 20%. Demzufolge werden keine Anderungen gegeniiber der alten
Sortimentsliste beziiglich der nicht zentrenrelevanten Sortimente, mit Ausnahme des

Sortiments Antiquitdten, vorgeschlagen.
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Abb. 14: Verkaufsflichenverteilung nicht zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen

Mobel aller Art

Tapeten

Bodenbeldge, Teppiche

Farben, Lacke

Bauelemente, Baustoffe

Sanitarwaren

Werkzeuge, Eisenwaren

Fliesen

Kamine, Kachelofen

Holz

Installationsmaterial

Rolladen und Markisen

Kfz-Zubehor

Biirogrofigerdte (ohne Computer)

Zoobedarf - lebende Tiere und Tiermdbel

Gartenhduser, -gerdte

Pflanzen und -gefdfle, Exde, Samen, Diinger

Boote und Zubehdr

Kinderwagen, -sitze

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
mZentren Osonstige integriert Onicht integriert

a2

Quelle: eigene Erhebung September bis November 2012; eigene Berechnungen

Die rdumliche Verteilung dieser Sortimente geht groftenteils konform mit der
iiblichen Zuordnung anhand der typischen Kriterien fiir nicht zentrenrelevante
Sortimente. Lediglich die Sortimente Boote und Zubehdr sowie Kinderwagen,- sitze

sind rechnerisch als zentrenrelevant zu bewerten.

Weiterhin werden im Vergleich zur bestehenden Oldenburger Liste einige Ergdnzungen
vorgenommen:

Fliesen

Kamine, Kacheldfen

Holz

Installationsmaterial

Rollladen und Markisen

Gartenhduser, -gerdte

Boote und Zubehor

Kinderwagen, -sitze.
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Nachfolgend wird der gutachterliche Vorschlag fiir die "Oldenburger Sortimentsliste”

7.1.3 Vorschlag fiir eine Sortimentsliste

dargestellt. Die Sortimentsliste basiert auf der rdumlichen Verteilung des Angebotes
in der Stadt Oldenburg sowie den allgemeinen Kriterien zur Einstufung von Sorti-

menten hinsichtlich ihrer Zentrenrelevanz und ist somit stadtspezifisch.

Diese Sortimentsliste stellt einen gutachterlichen Vorschlag in Verbindung mit den
Empfehlungen aus der Beteiligung dar und unterliegt dem Abwdgungsvorbehalt des
Rates der Stadt Oldenburg. Eine Abweichung vom gutachterlichen Vorschlag ist
prinzipiell méglich, jedoch inhaltlich zu begriinden. Dabei sind "Umstufungen” von als
nicht zentrenrelevant vorgeschlagenen Sortimenten in die Kategorie zentrenrelevanter
Sortimente relativ unproblematisch. Eine umgekehrte Umstufung kann dagegen

erhebliche stdadtebauliche Folgen nach sich ziehen.
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Tab. 8:

sonstige zentrenrelevante Sortimente

- Antiquitaten

- Bekleidung, Wdsche

- Beleuchtung

- Biicher

- Computer, Telekommunikation
- Elektroartikel (Kleingerdte)

- Foto, Film

- Geschenk- und Bastelartikel

- Glas, Porzellan, Keramik

- Hausrat

- Heimtextilien, Kurzwaren inkl. Hand-

arbeitsbedarf, Wolle

- Horgerdte

- Kunstgegenstdnde

- Musikinstrumente

- Optik

- Parfiimerieartikel

- Sanitdtswaren

- Schuhe und Lederwaren

- Spielwaren

- Sportartikel, -bekleidung
- Uhren und Schmuck

- Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, CD,

DVD)

- Waiffen, Jagdbedarf

nahversorgungsrelevante Sortimente

- Arzneimittel
- Drogeriebedarf
- Lebensmittel, inkl. Getrdnke und Genuss-

mittel

- Schnitt-/ Trockenblumen

- Schreibwaren

- Zeitschriften

- Zoobedarf - Tiernahrung und -zubehor

Vorschlag fiir eine aktualisierte Oldenburger Sortimentsliste

nicht zentrenrelevante
Sortimente

Bauelemente, Baustoffe
Bodenbeldge, Teppiche

Boote und Zubehor
Biirogrofigerdte (ohne Computer)
Fahrrader und Zubehor

Farben, Lacke

Fliesen

- Gartenhduser, -gerdte
- Grofielektro (weifle Ware)

Holz

- Installationsmaterial

Kamine, Kacheldfen

Kfz-Zubehor

Kinderwagen, - sitze

Matratzen

Mobel aller Art

Pflanzen und -gefdfle, Exde, Samen,
Diinger

Rollldden und Markisen

- Sanitarwaren

- Sportgrofigerdte

- Tapeten

- Werkzeuge, Eisenwaren

- Zoobedarf - lebende Tiere und Tier-

mobel

Quelle: eigene Erhebung September bis November 2012; eigene Darstellung
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Fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Oldenburg wurde eine per-

7.2 PERSPEKTIVISCHE ZENTRENHIERARCHIE

spektivische Zentrenhierarchie auf folgender Grundlage entwickelt:

- der Zentrenhierarchisierung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der CIMA fiir
die Stadt Oldenburg aus dem Jahr 2007

- der derzeitigen stadtebaulich-funktionalen Bestandssituation und den Entwicklungs-
perspektiven der Zentren,

- der aktuellen gesamtstadtischen Angebots- und Nachfragesituation im Einzelhandel
sowie

- der prognostizierten Verkaufsflachenentwicklungsspielrdume.

Hintergrund der perspektivischen Zentrenhierarchie bilden vier der Ziele aus dem in
Kap. 5 aufgestellten Zielkatalogs:
Erhalt/ Stdrkung der Nahversorgungsstruktur,
- Stdrkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt in zentralen Versorgungs-
bereichen,
Erhalt/ Stdarkung der Identitdt der zentralen Versorgungsbereiche

Erhalt/ Stdarkung der kurzen Wege ("Stadt der kurzen Wege")

Auf Grund der unterschiedlichen aktuellen und zukiinftigen/ zu entwickelnden
Versorgungsfunktionen fir die zentralen Versorgungsbereiche wird weiterhin ein
mehrstufiges Zentrensystem - Innenstadt (Typ A), Stadtteilzentrum (Typ B/ Typ C)-
vorgeschlagen. Alle weiteren benannten Typen werden zwar entsprechend auf-
gegliedert, entfalten jedoch nicht die rechtliche Konsequenz eines zentralen

Versorgungsbereichs.

Im Vergleich zur Ausfihrung aus dem Jahr 2007 wurden bei der aktuellen Zentren-

hierarchie 2015 insbesondere folgende Anderungen vorgenommen:
Die Kategorie "zentrale Versorgungsbereiche” wurde noch einmal in die beiden
Typen Stadtteilzentrum B und C untergliedert,

- die Begrifflichkeit Nahversorgungsstandort wurde von Solitdrstandorten ab-
gekoppelt, da diese eine andere Funktion libernehmen und

- eine Differenzierung nicht integrierter Standorte/ Standortbereiche wurde hin-

zugefiigt.
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Karte 8: Vergleich der Zentrenhierarchie

. Innenstadt

Zentraler Ver-
sorgungsbereich

Ofenerdiek

| strafel

Nadorster
Strafe II

Edewechter
e O A

8

Osternbur-
i

Hundsmiihler

Hauptstrafie
Strafe

Eversten
Cloppenbur-
ger Strafie

O Kreyen-
Centrum

-ZVB Typ A
. ZVB Typ B
O ZVB Typ C

@ Typ D (kein ZVB)

Ofenerdiek O

Alexander- N
strafe Nord Scheidewe
Alexander-
= Nadorster
gizafbe Sild Strafle Nord
Bloherfelde Nadorster Donnerschweer
Ost Strafe Sid Strafe
Bloher-
felde West O Westkreuz Innenstadt
O Stedinger Strafe
Edewechter O Osternburger
Landstrafle Markt
Hundsmiihler /VO
Strafie Nord Hauptstrage

O Eversten
Hundsmiihler
Strafe Siid O Cloppenburger
Strafe

A
Centrum

Quelle: Stadt Oldenburg: Einzelhandelsentwicklungskonzept, Zentrenhierarchie 2007; eigene Erhebung
September bis November 2012; eigene Berechnungen; Datenbasis Stadt Oldenburg

Da Einzelstandorte und nicht integrierte Standorte definitionsgemdf} keine Zentren

sind, werden diese auch in der tabellarischen Definitionsstruktur der Zentren und in

der Zentrenhierarchie nicht dargestellt.
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(Bekleidung, Schu-
he/ Lederwaren,
Sport/ Freizeit,
Glas/ Porzellan/
Keramik, Geschenk-
artikel, Hausrat)
sowie Nahrungs-/
Genussmittel

Sortimente (v.a.
Nahrungs-/ Genuss-
mittel),
erganzendes An-
gebot sonst. zen-
trenrelevanter
Sortimente

Sortimente (v.a.
Nahrungs-/ Ge-
nussmittell,
erganzendes
Angebot sonst.
zentrenrelevanter
Sortimente

Tab. 9: Klassifikation der Zentrenhierarchie in der Stadt Oldenburg
Innenstadt Stadtteilzentrum  Stadtteilzentrum Nahversorgungs-
Typ A Typ B Typ C standorte
Typ D
Einzugsbereich gesamtstddtisch/ stadtteil- iiberwiegend Wohnumfeld/
iberdrtlich ibergreifend stadtteilbezogen Stadtteil
Branchenmix alle Bedarfs- alle Bedarfs- iiberwiegend insbesondere
bereiche bereiche nahversorgungs- nahversorgungs-
relevante, sonst. relevante Sorti-
zentrenrelevante mente
Sortimente
Angebotsschwer- Schwerpunkte Schwerpunkt Schwerpunkt Schwerpunkt Nah-
punkte innerstddtische nahversorgungs- nahversorgungs- rungs-/ Genuss-
Leitsortimente relevante relevante mittel, sehr be-

grenzt sonst. zen-
trenrelevante
Sortimente

Betriebszahl/ Ver-

mehr als 300 Be-

zwischen 20 und 30

zwischen 6 und 20

max. 6 Betriebe

kaufsflachenzahl triebe Betriebe Betriebe oder eine VKF-
Zahl i.d.R. von
unter 1000 gm
Betriebsgrofienviel-|grofiflachige Be- ein grofiflachiger ein grofiflachiger keine gro®-
falt triebe mit nahver- |[Betrieb mit Betrieb mit flachigen Betriebe
sorgungs- und Schwerpunkt Nah- Schwerpunkt Nah-
sonstigem zentren- |rungs-/ Genuss- rungs-/ Genuss-
relevantem mittel, bzw. Viel- mittel
Schwerpunkt zahl kleiner
Betriebe
Magnetbetriebe Warenhaus, Lebensmittel- Lebensmittelbe- Lebensmittel-
grofRflachiger betriebe triebe (Super- betrieb (Super-
Bekleidungs-/ (Supermarkt/ markt/ grofier markt, Discounter)
Sporteinzelhandel, |grofler Super- Supermarkt, Dis-
Elektronikfachge- markt, Discounter), |counter)
schaft spezialisierte
Fachgeschdite
Betriebstypenmix |Warenhaus, Beklei- [(grofier) Super- (grofier) Super- Supermarkt, Dis-
dungskaufhduser, markt, Discounter, markt, Discounter, |counter, Lebens-
Fachgeschdfte, spe- |Fachmdrkte, Fachmadrkte, mittelhandwerk,
zialisierter Fach- Fachgeschdite Fachgeschdfte Fachgeschdite
einzelhandel
Preissegmente i.d.R. mittleres bis |i.d.R. unteres bis i.d.R. unteres bis i.d.R. unteres bis

gehobenes Niveau

mittleres Niveau

mittleres Niveau

mittleres Niveau

erganzende publi-
kumsorientierte An-
gebote

vielfdltiges, einfa-
ches bis speziali-
siertes Dienstleis-
tungsangebot,
Gastronomie, &f-
fentl. und privates
Kulturangebot,
offentl. Ver-
waltung,
touristische Ange-
bote

vielfdltiges Dienst-
leistungsangebot
(v.a. einzelhandels-
nahe Dienstleistun-
gen, auch medizi-
nische und Finanz-
dienstleistungen,
Gastronomie, z.T.
kulturelle Einrich-
tungen)

vielfaltiges
Dienstleistungs-
angebot (v.a.
einzelhandelsnahe
Dienstleistungen,
auch medizinische
und Finanzdienst-
leistungen,
Gastronomie)

v.a.
einzelhandels-
nahes
Dienstleistungsan-
gebot, z.T. auch
medizinische und
Finanz-
dienstleistungen,
meist einfache
Gastronomie
(Imbiss)

Quelle: eigene Darstellung
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Insgesamt weist das Zentrensystem der Stadt Oldenburg folgende Hierarchiestruktur
auf:

eine Innenstadt Typ A,

zwei Stadtteilzentren Typ B

elf Stadtteilzentren Typ C und

fiinf Nahversorgungsstandorte (Typ D).

Karte 9: Perspektivische Zentrenhierarchie 2015

Zentren

- ZVB Typ A
P ze1ype

ZVB Typ C

I 1y 0 ikein 2ve)

AT
‘Alexanderstrafie;

2.000 Meter

1.000

Bearbeitungsstand Juni 2015

Quelle: eigene Erhebung September bis November 2012; eigene Berechnungen; Karte und Datenbasis Stadt
Oldenburg
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Die oben dargestellte Zentrenhierarchie 2015 unterscheidet sich von dem
Einzelhandelsentwicklungskonzept aus dem Jahr 2007 vor allem durch eine stdrkere
Untergliederung der zentralen und sonstigen Versorgungsbereiche:
Die oberste Hierarchiestufe des Oldenburger Zentrensystems ist eindeutig als Typ A
die Oldenburger Innenstadt.

- Als Stadtteilzentren des Typs B lassen sich die beiden Standorte Hauptstrafe
Eversten und die Nadorster Strafie Siid benennen. Beide weisen im Vergleich zu allen
anderen Standorten eine besonders grofle Anzahl an Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben auf und zeichnen sich zudem durch eine hohe funktionale

und stadtebauliche Dichte aus.

- Zwei der drei im Einzelhandelsentwicklungskonzept von 2007 als bipolare zentrale
Versorgungsbereiche ausgewiesenen Standorte werden nun getrennt dargestellt. Der
starke funktionale Bruch im Bereich Bloherfelde und im Bereich der Hundsmiihler
Strafle macht eine Trennung erforderlich:

o In Bloherfelde wird Bloherfelde Ost zum Stadtteilzentrum Typ C sowie
Bloherfelde West zum Nahversorgungsstandort Typ D.
0 Der Bereich der Hundsmiihler Strafe wird in zwei getrennte Nahversorgungs-

standorte Typ D unterteilt.

- Auf Grund der zu erwartenden Entwicklung im Bereich der Cloppenburger Strafie Siid
und der stddtebaulichen Zielsetzung fiir diesen Standort werden beide Teilbereiche
als ein grofRes Stadtteilzentrum vom Typ C eingestuft.

- Als neues Zentrum Typ C kommt das Stadtteilzentrum Scheideweg/ EfRkamp hinzu,
aufgrund der Vielzahl von dort ansdssigen Einzelhandelsbetrieben sowie er-
gdnzenden Dienstleistungen und der eindeutigen Versorgungsfunktion iber den Nah-
bereich hinaus.

- Im Stadtbezirk 4 kommt als neuer Nahversorgungsstandort Typ D der Standort

Stedinger Strafle mit Uberwiegend nahversorgungsrelevantem Sortiment hinzu.
Das Kreyen-Centrum wird auf Grund seiner deutlich sichtbaren funktionalen
Probleme (grofier Leerstand) ebenfalls zu einem Nahversorgungsstandort herunterge-
stuft, im Vergleich zu der Wertung 2007. Der in sich geschlossene Gebdudekomplex
weist einen hohen Leerstand auf und entspricht somit nicht der Versorgungsfunktion
eines zentralen Versorgungsbereichs.

- Alle weiteren zentralen Versorgungsbereiche aus dem Einzelhandelsentwicklungs-

konzept von 2007 werden in der Zentrenhierachie 2015 als Stadtteilzentren Typ C
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eingestuft. Dies beruht auf der entsprechenden Korrelation von der Anzahl der Be-

triebe, der Gesamtverkaufsfldche und der jeweiligen stddtebaulichen Situation.

Im folgenden Bericht werden zundchst die zentralen Versorgungsbereiche Typ
A bis C (vgl. Kap. 7.4) die Nahversorgungsstandorte Typ D (vgl. Kap. 7.6) und die
Fachmarktzentren Typ F (vgl. Kap. 7.7) detailliert beschrieben. Dabei wird der
Nahversorgungsstandort Stedinger Strafie (Typ D) gemeinsam mit dem Fachmarkt-
zentrum Emsstrafie (Maco) behandelt (vgl. Kap. 7.7.3) da diese rdumlich und

funktional zusammenhdngen.

7.3 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Fiir die Erreichung der in Kap. 5 formulierten Ziele ist eine strategische rdumliche
Verortung von zukiinftigen Einzelhandelsansiedlungen auf konzeptioneller Basis
dauerhaft zu verfolgen. Zur langfristigen Sicherung der Versorgungsstrukturen wurden
daher die nachstehenden Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung fir
kiinftige Einzelhandelsansiedlungen entwickelt. Diese entsprechen in weiten Teilen den
Vorgaben aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept von 2007, sind jedoch noch weiter
ausdifferenziert und entsprechen den planungsrechtlichen Méglichkeiten zur Steuerung
von Einzelhandelssortimenten bzw. Betriebstypen. Es diirfen keine Anlagentypen er-
funden werden, die als solche nicht in der Realitdt vorkommen und auch nicht eindeu-

tig bestimmt bzw. bestimmbar sind®.

Die Matrix in Tab. 10 stellt dar, wie bei den unterschiedlichen Standorttypen die
jeweiligen Planvorhaben dem Hierarchiesystem entsprechend zu beurteilen sind. Die
farblichen Darstellungen bedeuten im Einzelnen:

griner Hintergrund: der jeweilige Vorhabentypus entspricht an den definierten
Standorten grundsdtzlich dem Konzept.

gelber Hintergrund: der jeweilige Vorhabentypus kann an den definierten Stand-
orten grundsdtzlich dem Konzept nach einer Einzelfallpriifung moglich sein.
orangener Hintergrund: grundsdtzlich unerwiinschter Standorttyp fiir Einzel-
handel; ggf. im Sinne einer Befreiung eine Abweichung von dieser Empfehlung
priffahig.

roter Hintergrund: der jeweilige Vorhabentypus widerspricht an den definierten
Standorten dem Konzept grundsatzlich.

60 Vgl. dazu zuletzt VG Trier, Urteil vom 22.01.2014, Az. 5 K 837/13.TR, Rn 30 juris.
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Die Zuldssigkeit von Planvorhaben ergibt sich jedoch aus dem ggf. vorhandenen Bau-
bzw. Planungsrecht, so dass sich aus der Matrix auch die Handlungserfordernisse, die
sich aus dem Bewertungsergebnis ergeben, ableiten lassen: Ist ein Planvorhaben nach
der Matrix negativ zu bewerten, ist das vorhandene Bau- und Planungsrecht hin-
sichtlich der gegebenen Zuldssigkeit zu priifen. Je nach Ergebnis ist das Vorhaben
trotzdem zu genehmigen bzw. ein Bauleitplanverfahren einzuleiten. Zu beachten ist
hierbei, dass die Nichtbeachtung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes dieses als
mafigebliches Abwdgungsmaterial in Bauleitplanverfahren zum Ausschluss von Einzel-

handel schwdcht bzw. irgendwann liberhaupt nicht mehr tragt.

In Bezug auf den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel gibt es neben den Anlagen-
typen grofRfldchig und nicht grofiflachig den Anlagentyp Nachbarschaftsladen (Con-
venience-Store). Hierbei handelt es sich um einen wohngebietsvertrdglichen
Nahversorger, der die Schwelle zur Groffldchigkeit erheblich unterschreitet. Ein
Nachbarschaftsladen weist i.d.R. nicht mehr als 400 gm Verkaufsfliche auf®. In
Oldenburg wurden bisher entsprechend des Einzelhandelsgutachtens von 2007 Lebens-
mittelbetriebe mit einer Verkaufsfldche von 200 gm gesondert behandelt. Da dies
planungsrechtlich kein bestimmter bzw. bestimmbarer Anlagentyp sein diirfte, wird in
Zukunft der Nachbarschaftsladen zugrunde gelegt.

Fir die sonstigen Sortimente, die nicht dem kurzfristigen Bedarf zugerechnet werden
(vgl. z.B. Kap. 4.2), dennoch aber der Nahversorgung dienen kdonnen, bietet sich der
Laden i.5S.d. 8 4 (2) Satz 2 BauNVO als Anlagentyp an.

81 ByerwG, Beschluss vom 08.11.04, AZ & BN 39/04.
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Tab. 10: Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung

nicht zentrenrelevanter

Zentrenrelevanz nahversorgungsrelevanter Einzelhandel sonst. zentrenrelevanter Einzelhandel .
Einzelhandel
Nachbar- nicht oy Laden (§ 4 . u s b nicht sy
Standorttyp schaftsladen gro®ilichig grof3flachig BauNVo) nicht grofRfldch. grofflachig gro®ilich. grofflachig
ZVB Typ A - Innenstadt stand_ortge_rechte stanc!ortge_rechte stand_ortge_rechte
Dimension Dimension Dimension

standortgerechte
ZVB Typ B - Stadtteilzentrum Einzelfallprifung Einzelfallprifung Dimension
ZVB Typ C - Stadtteilzentrum Einzelfallpriifung
Typ D (kein ZVB) - Einzelfallpriifung

Nahversorgungsstandort

Typ E (kein ZVB) - integrierte
Einzelstandort NV

sonstige integrierte Gebiete

Typ F (kein ZVB) -
durch Einzelhandel geprdgter
nicht integrierter Standort

Typ G (kein ZVB) - nicht
geprdgter und nicht
integrierter (Einzel-)Standort

Quelle: eigene Darstellung
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Bestand

nach Einzelfallpriifung nur Erweiterung im

Einzelfallpriifung

ausnahmsweise als Randsortimente (max. 10%
der Gesamt-VKF oder 800 m2)

Randsortimente (max. 10% der
Gesamt-VKF oder 800 m2)

vorrangig an bereits geprdgten

Sonderstandorten
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Zentrenrelevante Sortimente (vgl. Kap. 7.1.1) sollen als Hauptsortimente von

7.3.1Umgang mit zentrenrelevantem Einzelhandel

Einzelhandelsbetrieben grundsdtzlich nur noch innerhalb der abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 7.4) von Oldenburg angesiedelt werden. Eine weitere

Differenzierung erfolgt dabei anhand der Groffldchigkeit.

Die Ansiedlung von grofiflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und
sonstigen zentrenrelevanten Hauptsortimenten - d.h. auf einer Verkaufsfldche von
mehr als 800 qm®® - soll regelméRig lediglich in der Innenstadt zuldssig sein, wobei
auch hier auf eine standortgerechte Dimensionierung geachtet werden muss. Damit soll

die besondere Versorgungsfunktion der Innenstadt erhalten und gestdrkt werden®.

In den Stadtteilzentren des Typs B soll die Ansiedlung von groffldchigen Betrieben
mit nahversorgungs- und sonstigem zentrenrelevanten Hauptsortiment nur nach
Einzelfallpriifung mdéglich sein, dagegen gilt fiir Zentren des Typs C und des Typs D,
dass die Ansiedlung von grofiflachigen Betrieben mit sonstigem zentrenrelevanten
Hauptsortiment auszuschlieflen ist. Bei Nahversorgungsstandorten Typ D sollen auch
Ansiedlungen von Betrieben unter der Groffldchigkeit mit sonstigem zentren-

relevanten Sortiment nur nach Einzelfallpriifung méglich sein®.

Die Frage der standortgerechten Dimensionierung und die Beurteilung bei der
Einzelfallpriifung kann nur individuell beantwortet werden. Die Steuerung von
Betrieben mit einer Verkaufsfldche von 200 gm wird daher durch eine Regelung, die
sich an den beiden Anlagentypen Nachbarschaftsladen bzw. Laden nach §8 4 BauNVO
orientiert, ersetzt. Denn unter Beriicksichtigung der dispersen Siedlungsstruktur und
vor dem Hintergrund der unterschiedlichen Einwohnerdichte ist eine gebietsbezogene
Entwicklung unabdingbar. Damit soll eine madglichst fldchendeckende Nah-/ Grund-

versorgung ermoglicht werden, zumal auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

62 Entsprechend dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24.11.05 ist ein Einzelhandelsbetrieb als
grofRflachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von 800 qm iliberschreitet. Ist dies der Fall, ist
das Vorhaben nur in Kern- und Sondergebieten zuldssig. BVerwG, 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05, 4 C
8.05 vom 24.11.05.

8 74 beriicksichtigen ist diesbeziiglich, dass ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsfldche von
800 gm - und damit an der Schwelle zur GrofRflachigkeit - und Hauptsortiment Schuhe oder Spielwaren
gut 20.000 Einwohner rechnerisch vollstandig versorgt, mit dem Hauptsortiment Sport sind es gut
24.000 Einwohner.

% Auch wenn auBerhalb der Zentren in MI-Gebieten (§ 6 BauNVO) i.d.R. Einzelhandel grundsdtzlich méglich
ist, sollte gepriift werden, ob es stadtentwicklungsplanerisch sinnvoll ist - beispielsweise zur
Sicherung/ Stdrkung benachbarter zentraler Versorgungsbereiche -, in bestimmten MI-Gebieten
zentrenrelevanten Einzelhandel auch unterhalb der Grofflachigkeit auszuschliefen.

81



-

mit den Zusdtzen einer “standortgerechten Dimensionierung” bzw. "zur Gebiets-

versorgung” deutlich auf das ndhere bzw. unmittelbare Wohnumifeld abgestellt wird.

Die standortgerechte Dimensionierung ist jedoch unbedingt zu beriicksichtigen und
bedeutet in diesem Zusammenhang, dass die Versorgungsfunktion eines Einzelhandels-
betriebs nicht liber das ndhere Umfeld hinausreichen darf. Dabei ist der Bestand im
Umifeld mit zu berilicksichtigen: (Ungewollte) Auswirkungen gegen diesen kdnnen trotz
(eigentlich) standortgerechter Dimensionierung der Fall sein, wenn z.B. ein sonstiger
integrierter Vorhabenstandort in geringer Entfernung =zu einem zentralen
Versorgungsbereich liegt und das ihm zuzuordnende Wohnumfeld sich mit demjenigen

des zentralen Versorgungsbereichs liberschneidet.

An nicht integrierten Standorten Typ F (definierte Fachmarktzentren) und G sollen
zentrenrelevante Sortimente grundsdtzlich nicht erweitert bzw. angesiedelt werden.
Ausnahmsweise kdnnen sie als Randsortimente bis max. 10% der Verkaufsfldche, bzw.
bis 800 gm in Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment angeboten

werden (vgl. Kap. 7.3.2).

7.3.2Umgang mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

Unter dem Aspekt der Zentrensicherung kdnnte nicht zentrenrelevanter Einzelhandel
zundchst im gesamten Stadtgebiet akzeptiert werden, wo Einzelhandel zuldssig ist. Da
jedoch insbesondere nicht grofiflachiger und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel
besonders in kleineren Stadtteilzentren bzw. an Nahversorgungsstandorten kaum einen
Beitrag zur funktionalen Stdrkung bringt bzw. mdglicherweise die wenigen sinnvollen
Ladenlokale belegt, konnte dieser Einzelhandel sogar fiir die Zentren- und
Nahversorgungsentwicklung kontraproduktiv sein. Insofern ist ein differenziertes

Vorgehen sinnvoll.

In den zentralen Versorgungsbereichen ist zu beriicksichtigen, dass nur in begrenztem
Umfang Fldchen zur Verfiigung stehen. Da auch nicht zentrenrelevante Angebote zur
Attraktivitdt der Innenstadt beitragen koénnen, erscheint hier allerdings ein voll-
standiger Ausschluss nicht sinnvoll. Daher muss bei der Grofifldchigkeit in der Innen-
stadt auf eine standortgerechte Dimension geachtet werden, ebenso wie bei den

Stadtteilzentren Typ B.

In allen zentralen Versorgungsbereichen, auch an Nahversorgungsstandorten, sind

nicht grofiflachige Ansiedlungen mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel uneinge-
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schrdankt moglich. GrofRfldchige Ansiedlungen sind dagegen im Stadtteilzentrum Typ C

und in Nahversorgungsstandorten Typ D ausgeschlossen.

Mit Fldchenbereitstellungen fiir Einzelhandelsfldchen in Gewerbegebieten bzw.
gewerblichen Gebieten sollte behutsam umgegangen werden, da ansonsten u.U. die
Standortqualitdt bezogen auf andere gewerbliche Nutzungen sinkt bzw. die Boden-
preise fiir andere Nutzungen zu stark erhdht werden (vgl. Kap. 5). Im Ubrigen stellt
sich unter dem Aspekt der Gewerbestandortsicherung die Frage, ob es sich die Stadt
Oldenburg leisten kann/ will, weiterhin gewerbliche Fldchen dem Einzelhandel zur

Verfiigung zu stellen.

In Gewerbegebieten bzw. gewerblich geprdgten Gebieten, in denen bisher kein Einzel-
handel vorhanden ist, sollte daher auch zukiinftig kein Einzelhandel, d.h. auch kein
nicht zentrenrelevanter Einzelhandel angesiedelt werden.

Neuansiedlungen von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel kdnnen iliberdies an durch
Einzelhandel geprdgten nicht integrierten Standorten Typ F sowohl nicht grofiflachig
als auch grof’fldchig angesiedelt werden. Dies sollte vorrangig vor einer Ansiedlung an
nicht geprdgten und nicht integrierten Standorten Typ G gepriift werden. Als
Standorte des Typ F sind nur die definierten Fachmarktzentrenstandorte gemeint, die
regelmdaBig - unter Beachtung der sonstigen bau- und planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen - fir die weitere Entwicklung mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten vorgesehen sind. Die Ansiedlung an Standorten des Typ G soll nur im
Sinne der Ausnahmeregelung mdéglichsein, so dass dieses jedes Mal im Einzelfall zu
begriinden ist. Dies kann im Extremfall dazu fiihren, dass aus einem Standort nach Typ
G ein Standort nach Typ F entwickelt werden soll. Bezogen auf den Einzelfall dndert

die Einstufung nichts am ggf. erforderlichen Planverfahren.

Ausnahme: Randsortimente an nicht integrierten Standorten

Problematisch bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentren-
relevanten Hauptsortimenten auferhalb der stddtebaulich integrierten Standorte ist
das inzwischen ibliche Angebot von zentrenrelevanten Randsortimenten in solchen

Betrieben (z.B. Haushaltswaren in Mbelgeschdften).

Das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten steht den stddtebaulichen Zielen
des Einzelhandelsentwicklungskonzepts entgegen. Durch die Summe der Randsortimente
kénnen mogliche schddliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
entstehen, allerdings wdre ein vélliger Ausschluss dieses Angebotstyps unrealistisch,

da er sich bereits in vielen Branchen durchgesetzt hat. lJedoch sollten diese zentren-
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relevanten Randsortimente nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn
ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist (z.B. nicht Lebensmittel im Bau-
markt), zuldssig sein. Als Obergrenze fiir die zentrenrelevanten Rand- und Ergdnzungs-
sortimente wird eine Fldche von - bezogen jeweils auf die Gesamtheit des diesbeziigli-
chen Angebotes eines Betriebs - bis zu 10% der Gesamtverkaufsfldche, bei einer maxi-

malen Verkaufsfldche von 800 gm (Schwelle zur Grofifldchigkeit), vorgeschlagen.

Unabhdngig von der Grofie der Verkaufsfldche fir zentrenrelevante Randsortimente
sollte dabei sichergestellt werden, dass einerseits diese Randsortimentsflache nicht
mit einem einzelnen Sortiment belegt wird, andererseits muss darauf geachtet wer-
den, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-Systems®

genutzt wird.

Ausnahme “Leerstandsdomino”

Vor allem auf Grund des begrenzten quantitativen Entwicklungsspielraumes nicht
zentrenrelevanter Sortimente sollte die diesbeziigliche Fldachenbereitstellung eher
zurlickhaltend erfolgen. Letztlich kann es stddtebaulich sinnvoll sein, in Zukunft
Ansiedlungswiinsche - soweit planungsrechtlich mdglich - abzuwehren, wenn ersicht-
lich ist, dass eine entsprechende zusdtzliche Zentralitdtssteigerung nicht langfristig
zu erzielen ist, sondern lediglich die Position funktional wesentlicher Einzelhandels-

lagen geschwdcht wird.

Bei der Genehmigung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten ist zu beachten, dass - auch bei grundsdtzlicher Vertrdglichkeit - nur eine
bestimmte Tragfdhigkeit fiir einzelne Angebote besteht. Wird diese lberschritten, so
ergibt sich die Gefahr eines "Leerstandsdominos”: Durch Verdrdangung kommt es zu
(Einzelhandels-)Leerstdnden in gewerblich genutzten Gebieten. Ein ehemaliger
Einzelhandelsstandort 1dsst sich nur langwierig zu einem Gewerbestandort im
eigentlichen Sinne umformen, da der Preis fiir Grund und Boden fiir Einzelhandel und
Gewerbe i.d.R. deutlich differiert. Stattdessen entsteht auf solchen Flachen Ublicher-
weise ein Nachnutzungsdruck fiir Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten. Dem
kann zwar planerisch begegnet werden, jedoch kénnen auf diese Weise immer wieder

(unndtige) Diskussionen ausgeldst werden.

% Ein typisches Beispiel von Shop-inShop-Systemen sind Shopping-Center. Mehrere selbststandige

Einzelldden bilden in der Summe ein breites Angebot an Ladentypen und Sortimenten.
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Die besondere Problematik fiir das produzierende Gewerbe u.d., die sich im Zu-

7.3.3 Entwicklungsoptionen fiir Industrie- und Gewerbegebiete

sammenhang mit der Ansiedlung von Einzelhandel in gewerblichen Gebieten ergibt,
wurde bereits dargelegt (vgl. Kap. 5). Daher sollte an denjenigen Standorten, an denen
bisher keine oder nur in einem sehr geringen Umifang Einzelhandelsnutzungen vor-
handen sind, das Planungsrecht insofern angepasst werden, dass dort zukiinftig kein
(weiterer) Einzelhandel zuldssig ist (vgl. - auch im Folgenden - Kap. 7f). Generell
sollten die Gewerbefldchen den eigentlich dort vorgesehenen gewerblichen Nutzungen
(Handwerk und produzierendes Gewerbe) vorgehalten werden®. Im Einzelfall und unter
zu konkretisierenden Bedingungen kann die Zuldssigkeit des Annexhandels, also Einzel-
handel, der im Zusammenhang mit einem Produktions- oder Handwerksbetrieb statt-
findet, zur Sicherung des gewerblichen Betriebs ermdglicht werden. Innerhalb von

Industrie- und Gewerbefldchen kann atypischer Einzelhandel zuldssig sein.

Eine Erweiterung der bestehenden Fldchen, in den als Einzelhandelsstandort pro-
filierten Gewerbegebieten bzw. nicht integrierten Fachmarktzentren in den nicht
zentrenrelevanten Sortimenten, sollte nur erfolgen wenn in den genannten Gebieten
keine Mdglichkeit der Neuansiedlung oder Erweiterung mehr besteht. Daher sollten in
diesen Gebieten nur in diesen konkreten Einzelfdllen neue Fldchen zur Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben ausgewiesen werden. Bei der Neuansiedlung von Betrieben an
bestehenden nicht integrierten Einzelhandelsstandorten sollte eine Begrenzung der
brancheniiblichen zentrenrelevanten Randsortimente erfolgen und auf eine mdglichst
effiziente Nutzung der verfiigbaren Fldche, z.B. mehrgeschossige Bebauung, geachtet

werden.

Die bestehenden zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe sollten weitgehend auf
ihren Bestand festgeschrieben werden. Neuansiedlungen von derartigen Betrieben in
gewerblich geprdgten Gebieten/ Gewerbegebieten sowie auch an den sonstigen nicht

integrierten Standorten sind in jedem Fall zu vermeiden.

06 "Gewerbegebiete zeichnen sich zundchst dadurch aus, dass in ihnen gearbeitet wird. Nach dem Leitbild
der BauNVO sind sie den produzierenden und artverwandten Nutzungen vorbehalten.” Vgl. BVerwa@,
Beschluss vom 20.12.2005, Az.: 4 B 71.05.
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7.3.4 Maflinahmenvorschldge zur Nahversorgung

Wie in Kap. 4.2.4 festgestellt wurde, ist in der Gesamtstadt Oldenburg in den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten eine rechnerische Vollversorgung zu ver-
zeichnen. Im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel, welches fiir die Nahversorgung in
besonderem Mafie bedeutsam ist, wird dies bei einer Bindungsquote von rd. 98% nicht
ganz erreicht. Rdumlich differenziert zeigen sich jedoch erhebliche Unterschiede:
Insbesondere der Stadtbezirk 8 weist mit 0% eine besonders prekdre Nahversorgungs-
situation auf, auch wenn dies ein sehr einwohnerarmer Bezirk ist. Die Stadtbezirke 2,
5 und 9 weisen ebenfalls geringe Bindungsquote unter 100% im Sortiment Nahrungs-/
Genussmittel auf (vgl. Abb. 10).

Bei der zukiinftigen Sicherung der Nahversorgung im eigentlichen Sinne, ndmlich eine
den Wohnorten nahe Versorgungsstruktur, ist jedoch zu beachten, dass dies allein mit
den Standardbetriebsformen mdéglicherweise auf Dauer nicht gelingen wird. Der Grund
liegt vor allem in den Standortanforderungen des Lebensmitteleinzelhandels:
Die grofien Betreiber von Discountern mdchten bei Neuansiedlungen iiblicherweise
mindestens rd. 1.000 gm Verkaufsflache realisieren und bei den Betreibern von
Supermdrkten liegt die Mindestverkaufsfldche fiir Neuansiedlungen mittlerweile
i.d.R. zwischen 1.200 und 1.600 gm.
Ein Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsfldche im Bereich der Schwelle zur Grof3-
flachigkeit, d.h. mit knapp tUber 800 gm Verkaufsfldche, versorgt rein rechnerisch
bereits rd. 2.500 Einwohner.
Die seitens der Betreiber veranschlagte Mantelbevdlkerung®” im engeren Einzugs-
gebiet betrdgt rd. 5.000 Einwohner und mehr.
- Selbst  fir kleinflachige Lebensmittelbetriebe wird i.d.R. von einer
Mindesteinwohnerzahl im unmittelbaren Umfeld (Wohnsiedlungsbereich) von rd.

1.000 Einwohnern ausgegangen.

%7 Der Begriff Mantelbevdlkerung umfasst weit mehr als den fufldufigen Einzugsbereich, da Betreiber von
Lebensmittelmdrkten ihre Standortkriterien iberwiegend auf die Autokunden ausrichten.
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Tab. 11: Standortanforderungen Lebensmittelbetriebe nach Betriebstypen

kleinflachiger Le-

Supermarkt (inha-

Supermarkt (regie-

Betriebstyp bensmittelbetrieb bergefiihrt) gefiihrt) Discounter
Grundstiicksgrofie :ée}n W.esenthches rd. 2.500 gm rd. 6.000 gm rd. 5.000 gm
riterium
u ab rd. 800 bis
Verkaufsfldache ab rd. 100 gm ab rd. 600 gm ab rd. 1.600 gm 1.000 qm
_ « ab rd. 10 Stellpldt- |ab rd. 40 Stellpldt- |rd. 120 bis 160 rd. 80 bis 120
FLU=SUElp i zen zen Stellpldtze Stellpldtze
: . integriert/ teilin- |zumindest teilinte- |teil- bzw. nicht
Standortlage integriert - ; . .
tegriert griert integriert
Erreichbarkeit  |UBlAUIi8, Pkw 14 p1sitig, Phw Pkw, fuBlaufig | /-3 Pkw, tlw. auch
nachrangig fuBlaufig
keine benachbarten i.d.R. keine be- auch Mehrfach- auch Mehrfach-
Wettbewerb nachbarten Wett- |standorte (Bio- standorte (Super-

Wettbewerber

bewerber

markt, Discounter)

markt, Biomarkt)

Quelle: eigene Expertengesprache mit verschiedenen Betreibern von Lebensmittelbetrieben

Auf Grund der Anforderung an die Betriebsgrdoflen und der deshalb erforderlichen

Mantelbevolkerung bedeutet dies, dass

der

Standorttyp entscheidend

ist und ein

integrierter Standort -

zentraler

Versorgungsbereich, Nahversorgungsstandort oder sonstige integrierte Gebiete -
eine unabdingbare Voraussetzung ist, da somit die Erreichbarkeitsmdéglichkeiten
auch unabhdngig vom Pkw am grofiten sind.

eine grofRenbeschrdnkte, standortgerechte Dimensionierung unter Beriicksichtigung
bestehender Angebotsstrukturen gewdhrleistet sein muss,

an sonstigen integrierten Standorten zusdtzliche Lebensmittelbetriebe nur bei

Schliefung von rdumlichen Nahversorgungsliicken angesiedelt werden sollten.

Zur Verbesserung der Nahversorgung in den Wohnsiedlungsbereichen mit geringer
Einwohnerzahl in Teilbereichen der Stadtgebiete 5, 7, 8 - sowie auch in einwohner-
armen und peripher gelegenen Wohnsiedlungsbereichen in anderen Teilen von Olden-
burg - sollten zur Verbesserung des Nahversorgungsangebotes alternative Maflnahmen
realisiert werden:

Kleinfldachige Lebensmittelbetriebe stellen eine Renaissance des Tante-Emma-La-

dens dar. Zur Sicherstellung der Wirtschaftlichkeit bieten sich gegebenenfalls die

Integration von Dienstleistungen (z.B. Postagentur, Reinigungsannahme, Toto-/
Lotto-Annahme) an. Weiterhin kann es sich bei einem derartigen Betrieb um einen
Backer (oder auch Metzger) mit einem umfangreichen Lebensmittelangebot

handeln.
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Weiterhin  stellen Direktvermarkter bzw. Hofldden eine alternative
Nahversorgungsmoglichkeit bzw. wichtige Ergdnzung sonstiger Grundversorgungs-
angebote dar.

Verkaufswagen sind mittlerweile eine traditionelle Form der Nahversorgung und
nehmen vielerorts eine ergdnzende bzw. kompensierende (Versorgungs-)Funktion
wahr. Der iiberwiegende Anteil der Verkaufswagen bietet nur ein sehr begrenztes
Angebot, meist handelt es sich dabei um Back- bzw. Fleisch-/ Wurstwaren oder um
Fisch. Eine Ausnahme stellen "rollende Supermdrkte” dar, die ein relativ um-
fassendes Lebensmittelangebot mit sich fiihren.

Der Nachteil von Verkaufswagen gegeniiber stationdren Nahversorgungs-
einrichtungen liegt - neben ihrem meist spezialisierten Angebot - in ihren engen
“Versorgungszeiten”/ Zeitfenstern vor Ort und in der mangelnden Sozialfunktion, die
integrierte Nahversorgungsstandorte ansonsten haben.

In den letzten Jahren ist ein Trend hin zum Liefer-/ Bringservice zu verzeichnen.
Dabei handelt es sich einerseits um reine Lieferdienste, d.h. der Kunde kauft die
Ware im Geschdft und 1dsst sie sich nach Hause liefern. Andererseits bieten Lebens-
mittelbetriebe, i.d.R. Supermdrkte, dariiber hinaus auch Bestellmdglichkeiten von zu
Hause aus per Internet, Fax oder Telefon an. Zunehmend gibt es Konzepte, die als
reine Onlineportale angeboten werden. Der Lliefer-/ Bringservice bietet dabei
gerade fiir "kleine" Einzelhdndler eine Moglichkeit, sich von den werbe- und
preisaggressiven Discountern abzuheben und sich ein gewisses Stammkunden-
potenzial zu sichern.

Alternativ zum Bringservice tragen organisierte Fahrgemeinschaften/ -dienste zur
Verbesserung der Nahversorgung bei. Im Gegensatz zum Bringservice besteht dabei
die Moglichkeit des individuellen und erlebnisorientierten Einkaufs. Zudem dient
der Einkauf im Geschdft als wichtige Treff- und Kommunikationsmoglichkeit ins-
besondere fiir dltere und/ oder alleinstehende Menschen. Fahrgemeinschaften
werden sowohl von 6ffentlichen Trdgern - soziale Dienste, Kommunen - als auch von
privaten Gruppen organisiert, bei der Durchfiihrung ist jedoch i.d.R. ein hohes

blirgerschaftliches Engagement auf ehrenamtlicher Basis erforderlich.
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7.4 STARKEN-SCHWACHEN, ABGRENZUNG UND PERSPEKTIVEN DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE

Nachfolgend werden sdmtliche zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Aus-
flihrungen enthalten
- eine kartographische Darstellung und eine textliche Begriindung der Abgrenzungen
der zentralen Versorgungsbereiche,
- ein stddtebaulich-funktionales Stdarken-Schwdchen-Profil und
Empifehlungen zur kiinftigen rdumlichen, stddtebaulichen und funktionalen Ent-
wicklung des jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs.
Voraus geschickt konnen bereits drei Empfehlungen fiir alle im Folgenden vorgestellten
Zentren ausgesprochen werden. Es ist zum einen zu empfehlen, innerhalb aller
beschriebenen zentralen Versorgungsbereiche eine restriktive Steuerung der
Vergniigungsstdtten vorzunehmen, sowie ein Ladenfldchenmanagement einzufiihren.
Dariiber hinaus ist die konsequente Einhaltung des Einzelhandels-
entwicklungskonzeptes, zur Konzentration der Entwicklung auf den zentralen

Versorgungsbereich unabdingbar.

Die in den Tabellen enthaltenen Zahlen beziehen sich auf den Erhebungszeitpunkt

September bis November 2012 und die perspektivische Abgrenzungen der Zentren.

7.4.1 Innenstadt®®

Lage und Abgrenzung

Die Innenstadt ist in fufldufiger Entfernung zum Hauptbahnhof erreichbar. Die
natiirliche Grenze der Innenstadt bildet in ndrdliche und westliche Richtungen der
Stadtgraben, im Nordosten fliefit der Fluss Haaren und im Siidosten die Miihlenhunte.
Die gesamte Innenstadt ist von einem vierspurigen Verkehrsring umgeben (Heiligen-
geistwall, Staulinie, Poststrafe, Paradewall, Schlosswall, Theaterwall), der das
Zentrum gut erschlieft. Nur am nérdlichen Ende der Innenstadt ist die FuRgdngerzone
verlangert worden und reicht entlang der Heiligengeiststrafie bis zur 91er Strafie, wo
durch die Hochtrasse der Bahn eine deutliche Grenze gegeben ist. Der gesamte
Stadtkern ist als Fufgdngerzone ausgewiesen, lediglich am dstlichen Rand sind die Rit-
ter- und MiihlenstrafRe, im Siiden der SchlofRplatz sowie im Norden die Wallstrae fiir
Autoverkehr freigegeben. Die Innenstadt zeichnet sich durch eine dichte Block-

randbebauung aus, die Gréfitenteils zwei- bis maximal dreigeschossig ist. Prdgend ist

8 Im Gegensatz zum step2025 (erweiterter Innenstadtbereich) erfolgt die Innenstadtabgrenzung in

diesem Kontext vor dem Hintergrund der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche.

89



-

die gut erhaltene historische Bauweise. Neubauten sind in der Regel gut an die

bestehende Substanz angepasst.

Die Oldenburger Innenstadt weist in Nord-Siid-Richtung eine Ausdehnung von rd. 1000
Metern auf, wobei die beiden Hauptgeschdftsstrafien (Lange Strafle, Achternstrafie)
sich nur auf rd. 700 Metern®® erstrecken. In Ost-West-Richtung betrigt die Ausdehnung
rd. 450 Meter.

Karte 10: Innenstadt Oldenburg - Typ A

Innenstadt
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Einzelhandel

@®  urziristiger Bedarf

@  mittelfristiger Bedarf

) langfristiger Bedarf
Dienstleistungen

Post

Bank

Wirtschaft/ Recht

Gastronomie/ Freizeit
einzelhandelsnahe und sonstige
medizinischer Bereich

soziale/ difentliche Einrichtung

*errrprr >

Vergniigungsstitte

Leerstand

N

50 100 150 200 Meter
e

Bearbeitungsstand Januar 2014

Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte
und Datenbasis Stadt Oldenburg

Stadtebaulich-funktionale Situation
Die charakteristische Nutzungs- und Funktionsvielfalt des zentralen Versorgungs-
bereiches Innenstadt zeigt sich in der grofen Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ins-

gesamt und der ausgeprdgten Dominanz von sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten.

69 Erfahrungsgemdfl funktioniert eine Innenstadt bei einer Ausdehnung von jeweils 600 Metern optimal.
Dies entspricht i.d.R. auch historischen Stadtgrundrissen. Innenstddte die deutlich gréfiere
Ausdehnungen aufweisen sind hdaufig an den Randern von Leerstdanden geprdgt. In Grofistddten sind die
Innenstddte in entsprechende Viertel gegliedert.
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Tab. 12: Einzelhandelsangebot Innenstadt

Betriebe insgesamt 412 nahversorgungsrelevant 9.900
Lebensmittelbetriebe 7 sonst. zentrenrelevant 86.475
Gesamtverkaufsfliche in qml) 101.600 nicht zentrenrelevant 5.200

U Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)
Quelle: eigene Erhebung September bis November 2012

Foto 1: funktionale Dichte Achternstrafle Foto 2: integriertes Einkaufszentrum Schloss-

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013 Quelle: eigenes Foto, Juli 2013

Foto 3: inhabergefiihrte Geschdfte Foto 4: Filialisten

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013 Quelle: eigenes Foto, Juli 2013

Foto 5: GeschdftsschlieBung Foto 6: mangelnde Frequenz
g y\..‘s ,

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013 Quelle: eigenes Foto, Juli 2013
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o
Starken Schwidchen
funktional
Einzelhandel Fufgdngerzone teilweise stark durch Wa-

o vielfdltiges Angebot: Filialisten (kleinere
Ladenlokale und grofle Magnetbetriebe -
C&A, Leffers, Kaufhof), kleine speziali-
sierte Fachgeschdfte und inhabergefiihrte
Laden (insbesondere in den Randlagen),
grofies integriertes Einkaufszentrum
(Schlosshdfe) am Schlossplatz), weitere
EKZ an der Heiligengeiststrafie (CityCen-
ter Oldenburg);

o alle Bedarfsbereiche werden abgedeckt,
inkl. Lebensmittelbetrieb (Netto Motten-
strafte, Rewe im UG der Schlosshdfe);

* breites Preisniveau;

 Wochenmarkt an der St. Lamberti-Kirche;
Oko-Wochenmarkt am Julius-Mosen-Platz;

* 1A-lage Lange Strafe und Achternstrafle,
Julius-Mosen-Platz; 1B-lLage alle dazu
querenden Straflen, Heiligengeiststrafle;
2a/b Lage parallele Seitenstraften west-
lich der Lange Strafie und der Heiligen-
geiststrafie;

Gastronomie

* Konzentrationen an der Wallstrafle (Gast-
romeilel), am Markt, in der Baumgarten-
strafle, Heiligengeiststrafle;

» unterschiedliche Angebote mit breitem
Preisniveau - Cafe, Restaurant, Kneipe;

» ausgedehnte Auengastronomie mit hoher
Aufenthaltsqualitat;

Alle Leerstdnde befinden sich in den Neben-
lagen oder klassischen Randbereichen. Die
beiden Hauptachsen Lange Strafie und Ach-
ternstrafRe sind durchgehend besetzt.

renstdnder/ Kundenstopper zugestellt
vereinzelt einfache introvertierte Fassaden;
stark frequentierter Verkehrsring um die
Innenstadt & hohe Trennungswirkung;
funktionale Dichte fdllt in der Heiligen-
geiststrafle deutlich ab: viel Dienstleistung,
Finanzamt, 2 Leerstdande & wenig Frequenz;
Aufenthaltsqualitdt in der Heiligengeist-
strafle geringer, da bestehendes Mobiliar
veraltet und der 6ffentliche Raum wenig
gestaltet, Strafenraum deutlich durch
Radverkehrsnutzung geprdgt (Durchfahrt und
Stellplatze);

grofler Wochenmarkt am Pferdemarkt von
der Innenstadt getrennt - auferhalb des
zentralen Bereiches, durch Hauptstrafie und
Bahnbriicke getrennt;

nérdlich der Wallstrafie bis zum Heiligen-
geistwall hohe Anzahl an Leerstdnden in dem
gesamten Block, insbesondere entlang des
Heiligengeistwalls & teilweise wurde hier
bereits abgebrochen (Neugestaltung
Quartier am Waiffenplatz);

Leestdnde sind zwar vorhanden, aber im
Verhdltnis sehr gering und unauffallig;

stadtebaulich

Wohnen

 im 1. 0G hdufig Wohnnutzung;

o Bergstrafle ganz alte Gasse mit iiberwie-
gend Wohnnutzung;

Bausubstanz:

e gut erhaltene historische Bausubstanz, 2-
3 geschossig; BurgstrafRe aufwendig sa-
niert;

* der Neubau der Schlosshdfe ist gestalte-
risch hervorragend an die alte Fassade
angepasst;

o Staatstheater, St. Lamberti-Kirche, Ver-
waltungsgericht und das ehemalige
Schloss sind stadtbildprdgende Merkmale;
Aufenthaltsqualitat

o alle Pldtze weisen eine hohe Aufenthalts-
qualitdt auf, durch die gut erhaltene
historische Gebdudesubstanz, den ge-
pflegten und freundlich gestalteten &f-
fentlichen Raum, hohe Passantenfrequenz
und Nutzung durch Gastronomie;

rund um den Markt sind die Fassaden zum
Teil aus den 1970er Jahren, im Gegensatz
zur lbrigen Bebauung in der Innenstadt

der Platz am Markt wirkt aufierhalb der
Markttage Dienstag/ Donnerstag und Freitag
sehr leer und nur in den Bereichen der
Gastronomiebetriebe stark belebt

die Geschdfte an der Haarenstrafe und den
anliegenden Seitenstraflen haben friiher ge-
schlossen als der librige Teil der Innenstadt
teilweise historische Fassaden durch neue
Werbeanlagen verbaut

vom Hauptbahnhof kommend ist die Innen-
stadt nur schlecht zu finden und uniiber-
sichtlich ausgeschildert. Dass der Zugang
liber die deutlich verwahrloste Kaiserstrafie
fiihrt - Sexkino, -shops, Spielhallen,
Wettbiliros - entspricht nicht der hohen
Qualitdt, die das Stadtzentrum hat (Die
Kaiserstrafe wird in 2014/ 2015 saniert
bzw. neu gestaltet)
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» der Platz am Kreuzungspunkt von Lange- o Telekomgebdude an der Poststrafe steht
und Achternstrafie (Lefferseck) hat durch teilweise leer
die Gestaltung mit Brunnen und Skulptur
eine hohe Qualitat;

e der Waffenplatz war zum Zeitpunkt der
Begehung als Ausstellungsort fiir das
Projekt “Stadtgarten® genutzt und
dadurch sehr gut angenommen;

Parken:

» entlang des Verkehrsrings sind vier Park-
hduser zu erreichen und eine Tiefgarage;

e im Bereich am Schlofiplatz und am Thea-
ter gibt es einige kostenpflichtige Park-
pldatze;

o fiir Fahrrdder gibt es zahlreiche Sammel-
stellplatze an den wichtigsten Stadtein-
gdngen: Kasinoplatz, Julius-Mosen-Platz,
Heiligengeiststrafe;

Potenzialfldchen:

o Ostlich der Heiligengeiststrafe direkt am
Heilgengeistwall - ungeordnete Hinter-
hoffldche;

o westlich der Heiligengeiststrafie direkt
an der 9ler Strafle - unbebaute Fldche;

» Waffenplatz und angrenzende Flachen in
Richtung Heiligengeistwall (diese Fldchen
werden 2014 neu gestaltet bzw. neu
entwickelt);

e Ecke Schloplatz / Schlofiwall;
sonstiges:

o Fortsetzung der Fufigdngerzone in Heili-
gengeiststrafie schafft Anschluss an Pfer-
demarkt mit Wochenmarkt und Bushalte-
stellen.

Empfehlungen

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt soll auch in Zukunft vorrangig der
Ansiedlungsschwerpunkt des zentrenrelevanten Einzelhandels in der Stadt Oldenburg
sein. Um die Kompaktheit des gesamten innerstddtischen Einkaufsbereiches weiter zu
stdrken, ist die westliche Begrenzung durch den Heiligengeist- und Theaterwall eine
wichtige Zdsur.

Bereits heute liegt eine gute Mischung zwischen kleinen und grofRfldchigen Betrieben
vor, die in Zukunft in dieser Form weiter stabilisiert werden sollte. Jedoch ist vor dem
Hintergrund der grofien Konkurrenz insbesondere durch das Einkaufszentrum Wechloy
verstarkt die Ansiedlung von groferen Betrieben mit Magnetwirkung in Betracht zu
ziehen. Hierfiir kdnnten z.B. frei werdende Fldchen im derzeit durch Leerstdnde ge-

prdgten CityCenter Oldenburg genutzt werden.

Da angesichts der kleinteiligen, oft denkmalgeschiitzten Bausubstanz die rdumlichen

Entwicklungsméglichkeiten innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs begrenzt
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sind, kommt einer konsequenten Steuerungspolitik in Oldenburg eine besondere Be-
deutung zu. Nur bei einer entsprechenden Investitionssicherheit wird es gelingen,
baulich schwierige Immobilien fiir Einzelhandelsnutzungen zu entwickeln.

Angesichts der besonderen und qualitativ hoch attraktiven stdadtebaulichen Situation,
insbesondere in den Haupteinkaufslagen und an den Pldtzen, sollte das vorrangige Ziel

in der Erhaltung dieser Gegebenheiten liegen.

Der gesamte in sich geschlossene Innenstadtbereich ist bereits gut miteinander ver-
netzt. Lediglich die HeiligengeiststrafRe ist gestalterisch und funktional abgekoppelt.
Um eine stirkere Anbindung an die Haupteinkaufszone zu erreichen, sollte der Uber-
gang gestalterisch aufgewertet werden oder fiir den Bereich Heiligengeiststrafie eine
erkennbare eigenstandige Identitdt entwickelt werden. Derzeit sind bereits erste
Schritte dazu unternommen worden. Die Anlieger der Heiligengeiststrafie haben sich
unter dem Begriff Heiligengeistquartier zu einer Gemeinschaft zusammengeschlossen,
um das Quartier zu starken und eine deutlichere Anbindung an den librigen Innenstadt-

bereich zu erreichen.

Handlungsbedarf im Hinblick auf eine hdhere Nutzung ergibt sich fiir den Schlossplatz
und den Marktplatz. Beide sollten auf Grund ihrer Bedeutung, der zentralen Lage und
der vorhandenen historischen Qualitdten noch stdrker ihrer Funktion als wichtige Orte
des Verweilens gerecht werden. Zum Zeitpunkt der Begehung war der Waffenplatz
durch laufende Baumaftnahmen beeintrdchtigt und wurde als Ausstellungsort fiir die
~Stadtgdrten® genutzt, daher kann keine abschlieffende Empfehlung geben werden. Klar
ist jedoch, dass die Nutzungsmdglichkeit fiir ungewdhnliche Events an diesem Ort be-

stehen bleiben sollte.

Empfehlungen - funktional Empfehlungen - stadtebaulich

o gesamtstddtische und oberzentrale « Ubergang von der Lange StraRe als lesbare
Versorgungsfunktion erhalten und stdarken Wegebeziehung vom Hauptbahnhof zur In-

» keine weitere rdumliche Ausdehnung nenstadt gestalten

o Standort fiir grofiflachigen zentrenrele- » Heiligengeiststrafie gestalterisch aufwerten
vanten Einzelhandel e Schlossplatz und Marktplatz noch stdrker als

* weitere Ergdnzung durch grofle Magnet- innerstddtischen Aufenthaltsbereich ent-
betriebe anstreben wickeln

e Umnutzung/ Entwicklung im Bestand, Zu- o funktionale und gestalterische Stabilisie-
sammenlegung von Verkaufsfldchen rung des Waffenplatzes

* Wohnen in der Innenstadt weiterhin stdr-
ken

» bisherige Steuerungspolitik beibehalten
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7.4.2 Alexanderstrafie Siid

Lage und Abgrenzung

Der zentrale Versorgungsbereich Alexanderstrafie Sud liegt ndrdlich der Innenstadt an
einer der Hauptausfallstrafen. Er erstreckt sich entlang der Hauptverkehrsstrafie von
der Sachsenstrafle bis zur Frankenstrafe auf rd. 120 Metern. Durch die umliegende
dichte Wohnbebauung kann der Standort als integriert angesehen werden, er ist je-
doch in seiner Ausprdgung sehr klein. Die weiteren insbesondere nach Siiden sich an-
schlieffenden Dienstleistungsangebote kdnnen keinen Zentrumscharakter entwickeln,
weil die hier vorzufindende lose Randbebauung stadtebaulich keinen entsprechenden

Zentrumscharakter vermittelt.

Karte 11: Alexanderstrafle Siid - Typ C
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Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte
und Datenbasis Stadt Oldenburg

Stddtebaulich-funktionale Situation

In erster Linie ist der zentrale Versorgungsbereich Alexanderstrafe Siid von dem
zentral gelegenen Einzelhandelsangebot geprdgt, der durch -einige wenige
Dienstleistungsangebote ergdnzt wird. Auf Grund des vorhandenen Bekleidungs-
geschdftes und des Bettengeschdftes kann von einer Uberdrtlichen Versorgungsfunktion

ausgegangen werden, jedoch hat der gesamte Bereich eher die Qualitdt eines Nah-

95



-

versorgungszentrums. Dies wird durch die bauliche Struktur noch verstdrkt. Die
gewerbliche Nutzung ist hier gréfitenteils im Exrdgeschoss der Wohnhduser angesiedelt
und nur der Getrdnkemarkt, das Lebensmittelgeschdft und die Bank heben sich durch

den funktionalen Baustil ab.

Tab. 13: Einzelhandelsangebot Alexanderstrafe Siid

Betriebe insgesamt 7 nahversorgungsrelevant 1.800
Lebensmittelbetriebe 1 sonst. zentrenrelevant 150
Gesamtverkaufsflache in qml’ 2.075 nicht zentrenrelevant 125

U Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)

Quelle: eigene Erhebung September bis November 2012

Foto 7: Nahversorgungsangebot Foto 8: Strafle als Barriere

»

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013 Quelle: eigenes Foto, Juli 2013

Stirken | Schwichen
funktional
e Nahversorgung und tlw. Dienstleistung e eher einseitiges Angebot im Bereich Ein-
mit ergdanzender {iberortlicher Funktion zelhandel

e kaum Frequenz, Parkplatz des Lebensmit-
telbetriebs sehr leer (tagsiiber)
» Vergniigungsstdtte

stadtebaulich

e neue attraktiv gestaltete Fassade des o alte, teilweise sanierungsbediirftige
Lebensmittelmarktes Bausubstanz

e kurze Wege und gute Querungsmdglichkeit | « Alexanderstrafe stellt verkehrliche Barriere
der Alexanderstrafie durch Fufiganger- dar
ampel e zusammenhdngender Versorgungsbereich

« zentrale Bushaltestelle nur begrenzt zu erkennen

e straflenbegleitendes Parken fiir Kunden
und Anwohner
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Der liberwiegend durch Nahversorgung geprdgte Standort ist fiir die Versorgung der

Empfehlungen

umliegenden Bevdlkerung relevant und bedient zudem auch in besonderen Branchen
eine Uberdrtliche Funktion. Auf Grund der baulichen Struktur ist hier jedoch keine
Entwicklungsmdglichkeit auszumachen. Daher ist es sinnvoll, den Bereich sehr kompakt
festzuschreiben, um der Entwicklung des Bestandes eine gréfiere Chance zu erdffnen.
Eine Vergréfierung ist nicht gerechtfertigt, da entlang der Alexanderstrafle zwar
einige kleinere Einzelstandorte oder weitere Ansiedlungen vorhanden sind, allerdings
die stddtebauliche Situation in absehbarer Zeit keinerlei stddtebaulich ablesbare
Weiterentwicklung moglich macht. Eine funktionale Ausdehnung ist ebenfalls auf Grund

der funktionalen Aufgabe des Standortes nicht erforderlich.

Empfehlungen - funktional Empfehlungen - stadtebaulich

e vorrangig nahversorgungsrelevante * Nachverdichtung im Bestand, um Raumkante
Sortimente oder nicht grofiflachige nicht entlang der Alexanderstrafe zu schaffen
zentrenrelevante Sortimente erméglichen |« Aufwertung Parkplatzbereich des Lebens-

e Ergdnzung durch weitere Dienstleistungs- mittelbetriebes
betriebe e Verbesserung der Querungsmoglichkeiten

» konsequente Steuerung der Vergniigungs-
stdtten
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7.4.3 Alexanderstrafie Nord

Lage und Abgrenzung

Entlang der Alexanderstrafie, rd. 1,5 Kilometer nordlich des Bereiches Siid, liegt der
zentrale Versorgungsbereich Alexanderstrafe Nord. Auf der dstlichen Seite entlang
der Alexanderstrafie ist auf einer Ldnge von rd. 500 Metern ein zusammenhdngender
Bereich abgegrenzt. Im Mindungsbereich der Liegnitzer Strafe auf der gegeniiber-
liegenden Straflenseite ergdnzen u.a. die dort ansdssigen wichtigen sozialen Ein-

richtungen das Stadtteilzentrum.

Karte 12: Alexanderstrafie Nord - Typ C
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Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte
und Datenbasis Stadt Oldenburg

Stddtebaulich-funktionale Situation

Mafigeblich geprdgt wird der zentrale Versorgungsbereich Alexanderstrafte Nord durch
die neu angesiedelten Einzelhandelsbetriebe gegeniiber der Liegnitzer Strafle. Rich-
tung Norden wird der Besatz immer diinner und ist vornehmlich durch Dienstleistungen
geprdgt. Es gibt keine geschlossene Raumkante, sondern nur eine gréfitenteils durch
Wohnhduser geprdgte lose Bebauung, in denen im Erdgeschoss die Betriebe angesie-

delt sind. Der Bereich in der Liegnitzer Strafie ist sehr kleinteilig und gréfitenteils
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stark renovierungsbediirftig. Durch die aktuelle Struktur gehdrt dieser Bereich jedoch

deutlich zum zentralen Versorgungsbereich dazu.

Tab. 14: Einzelhandelsangebot Alexanderstrafle Nord

Alexanderstrafie Nord - Typ C

Sortimente Verkaufsfldche in qmll

Betriebe insgesamt 11 nahversorgungsrelevant 1.800
Lebensmittelbetriebe 4 sonst. zentrenrelevant 150
Gesamtverkaufsfldche in qm” 2.075 nicht zentrenrelevant 125

U Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es

Quelle: eigene Erhebung September bis November 2012

Foto 9:
F

Nahversorgung

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013

Foto 11: sanierungsbediirftige Bausubstanz

v
Quelle: eigenes Foto, Juli 2013

zu Abweichungen der Summen kommen)

Foto 10: ergdanzende Funktionen

i :

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013

Foto 12: stark abfallende Dichte
&

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013
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Stirken | Schwichen

funktional

» starkes Angebot fiir die Nahversorgung e zu den Rdndern hin stark abnehmende Dichte

» gewachsenes Stadtteilzentrum und geringe Frequenz

» Ergdnzung durch Dienstleistungen und e zunehmend Leerstdnde
soziale Einrichtungen o Vergniigungsstdtten

stddtebaulich

o attraktiv gestaltete Neuansiedlung von » Alexanderstrafie als massive Barriere
Lebensmittelmdrkten und Drogerie e sehr lang gezogener Versorgungsbereich

o Fuflweg, Bushaltestellen und Parkfldachen » Bereich an der Liegnitzer Strafie baulich in
im zentralen Bereich modern gestaltet sehr schlechtem Zustand

» gute Querungsmdéglichkeit der Alexander- |+ weiterer Straffenraum der Alexanderstrafle
strafle durch Fufigangerampel in sehr schlechtem Zustand

» zentrale Bushaltestelle

Empfehlungen

Der gut integrierte zentrale Versorgungsbereich dient {iberwiegend der Nah-
versorgung und sollte insbesondere unter diesem Aspekt gestdrkt werden. Die noch
bestehenden rdumlichen Entwicklungspotenziale sind vor diesem Hintergrund zu be-
trachten und daher vertrdglich zu liberplanen. Dabei ist ein besonderes Augenmerk auf
den Bereich in der Liegnitzer Strafle zu legen, um eine weitere Zergliederung des
langgezogenen Bereiches zu verhindern. Die Stdrkung des zentralen Bereiches sollte

Vorrang vor einer Neubebauung und einer Nachverdichtung an den Rdndern haben.

Empfehlungen - funktional Empfehlungen - stadtebaulich

e ausschlieflich nicht grofdflachige Be- * Nachverdichtung im Bestand, um Raumkante
triebe, sowohl im zentrenrelevanten wie entlang der Alexanderstrafe zu schaffen
nicht zentrenrelevanten Sortiment e Abriss und Neubau (entlang Liegnitzer

o Ergdanzung durch weitere Dienstleistungs- Strafle) - gesamten Bereich als Einheit ent-
betriebe wickeln

» konsequente Steuerung der Vergniigungs- |« Potenzialfldchen gemdfl Bebauungsplan aus-
stdtten nutzen
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7.4.4 Bloherfelde Ost

Lage und Abgrenzung

Der zentrale Versorgungsbereich Bloherfelde Ost umifasst den Kreuzungsbereich
Bloherfelder Strafe und Theodor-Heuss-Strafle im Osten der Stadt. Die funktionalen
Angebote konzentrieren sich nahezu ausschlieflich in den Gebduden, die die ,Platz-
kanten®* zum Kreuzungsbereich bilden. Stdadtebaulich grenzt sich dieser Bereich (aufier
nach Nordosten) vor allem durch die Gebdudetypologie und das Gebdudevolumen von
der umgebenden Bebauung ab, so dass das Zentrum auch stddtebaulich vergleichsweise

leicht ablesbar ist.

Karte 13:Bloherfelde Ost - Typ C
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Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte
und Datenbasis Stadt Oldenburg

Stddtebaulich-funktionale Situation

Durch die Bebauungsstruktur an den vier Eckpunkten der Kreuzung ist ein deutlicher
funktionaler Zusammenhang zu erkennen, wobei der Lebensmittelbetrieb mit dem
davorliegenden Parkplatz den stddtebaulichen Rahmen unterbricht. Die markanten
Eckgebdude setzen sich gestalterisch von der umliegenden Wohnbebauung ab. Entlang
der Bloherfelder Strafie ist ein deutlicher funktionaler Bruch hinter den Eckgebduden

zu erkennen, so dass sich darin die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs be-
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griindet. Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz strahlt {iber den
Nahversorgungsbereich hinaus, da es einige spezielle Angebote fiir den langfristigen

Bedarf und spezialisierte Dienstleistungsangebote gibt.

Tab. 15: Einzelhandelsangebot Bloherfelde Ost

Betriebe insgesamt 9 nahversorgungsrelevant 1.475
Lebensmittelbetriebe 1 sonst. zentrenrelevant 150
Gesamtverkaufsflache in qml) 1.900 nicht zentrenrelevant 275

U Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)

Quelle: eigene Erhebung September bis November 2012

Foto 13: kompakte Gebdudetypologie Foto 14: langfristiger, iiberdrtlicher Bedarf

o -

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013 Quelle: eigenes Foto, Juli 2013

Foto 15: Kreuzung als Barriere Foto 16: stdadtebaulich nicht eingebunden

I

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013
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Stirken | Schwichen
funktional
e auf kleinem Bereich relativ breites An- » fehlende Aufenthaltsqualitadt
gebot des kurz- und langfristigen * keine ergdnzenden funktionalen Angebote

Bedarfs, ergdnzt mit Dienstleistung

e {ibernimmt fiir das umliegende Wohnge-
biet Nahversorgungsfunktion

» relativ hohe Passantenfrequenz

* Geldnde der Tankstelle als Potenzialfld-

che
stadtebaulich
» moderne Eckgebdude, die eine attraktive | e stark frequentierter Kreuzungsbhereich &
Raumkante bilden hohe Trennungswirkung
* Schule in direkter Ndhe * keine gewachsene Struktur
* Lebensmittelbetrieb stddtebaulich nicht
eingepasst
Empfehlungen

Der zentrale Versorgungsbereich ist zwar in seiner Ausdehnung klein und durch die
starke Zdsur im Kreuzungsbereich nicht optimal angelegt, iibernimmt aber eine wich-
tige Funktion als Nahversorgungsstandort. Um das Gesamtensemble der Kreuzung zu
verbessern, sollte perspektivisch der Lebensmittelbetrieb der hochwertigen Architek-

tur der anderen Eckbereiche angepasst werden.

Empfehlungen - funktional Empfehlungen - stadtebaulich
* keine zusdtzliche Erweiterung, sondern e Abriss und Neubau des Lebensmittelbetrie-
Konzentration bes um neue Raumkante zu schaffen

* Lebensmitteleinzelhandel muss als Fre-
quenzbringer bleiben
» Nachverdichtung bestehender Leerstdnde

7.4.5 Cloppenburger Strafle

Lage und Abgrenzung

Entlang der Cloppenburger Strafle im Ortsteil Kreyenbriick konnten im Rahmen der
Analyse zwei deutlich ausgeprdgte Ansammlungen von Einzelhandelsbetrieben
festgestellt werden: Die Cloppenburger Strafe Nord siidlich der A 28 erstreckt sich
beidseitig der Cloppenburger Strafe auf einer Strecke von 400 Metern zwischen
Ewigkeit und An der Grofien Wisch. Der sudliche Bereich erstreckt sich auf Hohe der
Justizvollzugsanstalt auf der Ostseite der Cloppenburger Strafe zwischen

Klingenbergplatz und Dr. Behring-Strafe.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs an der Cloppenburger Strafie ist
insofern einzigartig in Oldenburg, da - dhnlich wie an der Nadorster Strafle - fiir die
Perspektive eine Zweiteilung des zentralen Versorgungsbereichs in unterschiedlichen
Zentrenstufen sinnvoll wdre. Durch den bereits im Bau befindlichen neuen grof3-

flachigen Supermarkt wund den geplanten gestalterischen Aufwertungen am
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Klingenbergplatz gewinnt der siidliche Teil der Cloppenburger Strafle rund um den Lidl
sowohl stddtebaulich als auch funktional erheblich an Bedeutung. Gleichzeitig fiihrt
dies auch zu einer stddtebaulichen und funktionalen Zusammenfiihrung der beiden
Teilbereiche, so dass die Darstellung eines zusammenhdngenden zentralen

Versorgungsbereichs geboten ist.

Karte 14: Cloppenburger Strafle - Typ C
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Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte
und Datenbasis Stadt Oldenburg

Stddtebaulich-funktionale Situation

Der Versorgungsschwerpunkt in beiden Teilen des zentralen Versorgungsbereichs liegt
im Bereich des kurziristigen Bedarfs und dabei in erster Linie im Lebensmittel-
einzelhandel. Die qualitativ unterschiedlichen Lebensmittelmdrkte lbernehmen zum
einen eine Nahversorgungsfunktion fiir die Wohnnutzung im direkten Umfeld, aber
auch eine liberdrtliche Versorgung auf Grund der Lage an der Cloppenburger Strafe. Es
gibt einige kleinere Fachgeschdfte, die ein Angebot des langfristigen Bedarfs bieten,
und zahlreiche ergdnzende Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe. Durch die Lage
beidseitig bzw. im sidlichen Teil nur auf der 6stlichen Seite der viel befahrenen
Hauptverkehrsachse fehlt jegliche Aufenthaltsqualitdit an dem lang gezogenen

Versorgungsbereich.
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Der siidliche Teil ist geprdgt durch zwei unterschiedliche Qualitdten. Einerseits gibt
es an dem Klingenbergplatz eine gewachsene Struktur kleiner Betriebe am siidlichen
Rand des Marktplatzes, der zugleich Parkplatz und Ort fiir den Wochenmarkt ist.
Andererseits gibt es einen Lebensmitteldiscounter mit einem groflen Parkplatz, an dem
auch ein Bdcker angesiedelt ist. Beide Bereiche ergdnzen sich gut, da am Marktplatz
vornehmlich Dienstleistungen wund kleine Fachgeschdfte angesiedelt sind. Der
Versorgungsbereich ist mit dem OPNV und dem PKW gut zu erreichen und auch fiir die
umliegende Wohnnutzung gut erschlossen. Im Umfeld des Klingenbergplatzes wird sich
hier im Zuge der Neuansiedlung des Lebensmittelmarktes auch eine stddtebauliche
Aufwertung ergeben, die gleichzeitig auch zu einer Erhdhung der Aufenthaltsqualitdt

beitragen soll.

Tab. 16: Einzelhandelsangebot Cloppenburger Strafle

Betriebe insgesamt 17 nahversorgungsrelevant 2.575
Lebensmittelbetriebe 5 sonst. zentrenrelevant 375
Gesamtverkaufsflache in qmll 3.175 nicht zentrenrelevant 225

U Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)

Quelle: eigene Erhebung September bis November 2012

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013 Quelle: eigenes Foto, Juli 2013
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Quelle: eigenes Foto, Juli 2013

e
<

Foto 21: Strafle als Barriere - Nord

S

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013
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Foto 20: Potenzialflache - Siid

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013

Foto 22: funktionaler Bruch - Siid
< :

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013
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Stdrken nérdlicher Teil | Schwdchen nérdlicher Teil
funktional
* breite Angebotspalette des kurz- und » Vergniligungsstdtten
langfristigen Bedarfs (Lebensmittel, Ba- » langgezogener heterogener Bereich

cker, Blumen, Juwelier), hoher Dienst-
leistungsbesatz (Frisér, Arzte, Anwilte)
o Ergdnzung durch div. Gastronomieange-
bote, tlw. mit Aufiengastronomie
 im 0G weitestgehend Wohnen

stadtebaulich
» einige Lebensmittelbetriebe und neues e stark frequentierte Hauptverkehrsstrafie
Arztehaus, gute gestalterische Qualitit a hohe Trennungswirkung
* keine einheitliche stadtebauliche Qualitat
» fehlende Raumkante
Stdrken siidlicher Teil Schwachen siidlicher Teil
funktional
e gewachsene Struktur rund um Marktplatz * mangelnde Qualitdt des Wochenmarktes,
mit kleinteiliger Angebotspalette im Ein- sehr geringer Handlerbesatz

zelhandel und hohem Dienstleistungsbe-
satz; funktionale Mischung durch Wohnen
im 0G

» Potenzialfldche auf der Nordseite der
Klingenbergstrafie - Neuansiedlung Le-
bensmittelmarkt (ehemalige Kinderklinik)

stddtebaulich
« gute Erreichbarkeit - PKW, OPNV: 2 Halte- | « fehlende Verbindung am Alten Postweg
stellen, zu Fufd zwischen den beiden Bereichen & Unter-
e Querungsmoglichkeit durch Fuftgangeram- brechung durch Wohnen
pel iiber Cloppenburger Strafte und Que- » Hauptverkehrsstrafie stellt verkehrliche
rungshilfe am Klingenbergplatz Zasur dar
o stddtebauliche Umgestaltungsmdéglichkei- | ¢ entlang der Cloppenburger Strafie eher
ten Klingenbergplatz schlechte stddtebauliche Qualitdt, tlw.
sanierungsbedirftig
» Marktplatz hat auBerhalb der Markttage
Mittwoch und Freitag keine Aufenthalts-
qualitdt, da nur Parkplatz, bzw. Gastro-
nomie zur Strafde hin gedfinet
Empfehlungen

Da der zentrale Versorgungsbereich Cloppenburger Strafle sowohl fiir die umliegende
Bevdlkerung eine wichtige Funktion der Nahversorgung iibernimmt, aber auch fiir Auto-
kunden eine hohe Bedeutung hat, sollte dieser Standort in diesem Sinne weiter
stabilisiert werden. Eine besondere Herausforderung fiir die Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereichs stellt die Neuansiedlung des grofifldchigen
Lebensmittelbetriebes in Verbindung mit der stddtebaulichen Aufwertung des
Klingenbergplatzes dar. In Zukunft wird verstdarkt auf eine mafistdbliche und rdumlich
ausgewogene Entwicklung des sehr langen zentralen Versorgungsbereichs zu achten
sein. Insbesondere sollte verhindert werden, dass es zu einer Ansiedlung weiterer
grofdflachiger Betriebe in den Randbereichen des zentralen Bereiches kommt, um eine

Verlagerung des Angebotes zu verhindern.
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Empfehlungen - funktional

Empfehlungen - stadtebaulich

e rdumlich und gréf8enbezogen ausgewo-
gene Fldchenentwicklung

» Nachverdichtung an den méglichen Ent-
wicklungsfldchen

o Steuerung der Vergniigungsstatten

» Schaffung einer Raumkante zur Cloppen-
burger Strafe hin

o Aufwertung der funktionalen Einfach-Bau-
weise

o stddtebauliche Stdarkung mit Aufenthalts-
qualitdten auch im nérdlichen Teilbereich

7.4.6 Donnerschweer Strafle

Lage und Abgrenzung

Der zentrale Versorgungsbereich liegt norddstlich der Innenstadt an einer der Haupt-
ausfallstraflen, der Donnerschweer Strafle auf H6he der WehdestraBBe. Im Westen
bildet die Beverbdkstrafle die Grenze, im Osten erfolgt die Abgrenzung kurz hinter
dem Kreuzungsbereich mit der Kranbergstrafle. In der Wehdestrafle selbst zdhlen die

drei grofien Lebensmittelbetriebe auf der siidlichen StrafRenseite noch zum zentralen

Versorgungsbereich hinzu.

Karte 15: Donnerschweer Strafie - Typ C

T
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i

Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte

und Datenbasis Stadt Oldenburg
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Deutlich geprdgt wird der zentrale Versorgungsbereich Donnerschweer Strafe durch

Stadtebaulich-funktionale Situation

den Lebensmitteleinzelhandel. Ein stadtbildprdgender Ort innerhalb des Gebietes ist
der Gebdudekomplex direkt an der Kreuzung, in dem sich mehrere Dienstleistungs-
betriebe und neben einem Lebensmittelmarkt zwei weitere kleine Einzelhandels-
betriebe befinden. Der Bereich siidlich davon entlang der Wehdestrafe ist eher funk-
tional durch zwei Lebensmittelbetriebe in einfacher Bauweise mit einer grofen Anzahl
von Parkpldtzen gestaltet. Entlang der Donnerschweer Strafle gibt es in einem
Terrassenhaus mit Wohnungen in den Obergeschossen noch ein weiteres grofieres
Lebensmittelgeschdft. Die librige stddtebauliche Situation ist funktional durch kleine
Dienstleistungsanbieter geprdgt und wird immer wieder durch Wohnen unterbrochen;
insgesamt wirkt der Bereich sanierungsbediirftig. Insbesondere das grofle leer-
stehende Eckgebdude (ehemaliges VIB Vereinsheim) an der Kreuzung Donnerschweer

Strafte/ Kranbergstrafie ist in einem baulich schlechten Zustand.

Tab. 17: Einzelhandelsangebot Donnerschweer Strafle

Betriebe insgesamt 12 nahversorgungsrelevant 3.675
Lebensmittelbetriebe 4 sonst. zentrenrelevant 100
Gesamtverkaufsfldche in qm” 4.125 nicht zentrenrelevant 375

U Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)

Quelle: eigene Erhebung September bis November 2012

Foto 23: funktionales Stadtteilzentrum Foto 24: Supermirkte in Einfach-Bauweise

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013 Quelle: eigenes Foto, Juli 2013
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Foto 25: viele Leerstdande Foto 26: funktionaler Bruch

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013 Quelle: eigenes Foto, Juli 2013
Stirken | Schwichen
funktional
e gewachsene Struktur mit kleinteiliger e starke Konzentration grofiflachiger Le-
Angebotspalette im Dienstleistungsbe- bensmittelbetriebe
reich entlang der Donnerschweer Strafie e im gesamten Bereich sehr wenig Frequenz
e Potenzialfldche im Kreuzungsbereich & e einige Leerstdnde
leerstehendes Gebdude (ehemaliges VIB- e Vergniigungsstatte
Vereinsheim)
stadtebaulich
e zentraler Gebdudekomplex mit unter- e zentraler Versorgungsbereich und gesamtes
schiedlichen Nutzungen gut frequentiert Umfeld wenig attraktiv
« gute Erreichbarkeit - PKW, OPNV, zu Fuf e Querungshilfe nur durch FuBgdngerampel im
Kreuzungsbereich
e Donnerschweer Strafle stellt Zasur dar, auch
wenn wenig befahren
e« Wohnen in einfacher Bauweise. In einigen
Zeilen Fenster verhangen und von aufien
sehr ungepilegt

Empfehlungen

Fiir die umliegende Wohnbevdlkerung hat der zentrale Versorgungsbereich eine
wichtige Funktion als Nahversorgungsstandort, was sich insbesondere in der deut-
lichen Prdgung durch nahversorgungsrelevante Sortimente ausdriickt. Ungeachtet der
starken Autokundenorientierung nimmt der zentrale Versorgungsbereich nur eine sehr
geringe liberdrtliche Funktion wahr. Auf Grund dieser Tatsache und vor dem Hinter-
grund der im Umifeld noch weiter steigenden Wohnbevdlkerung (Konversion der ehe-
maligen Donnerschweer-Kaserne), sollte in der Zukunft eine Erh6hung des Branchen-
mixes im zentralen Versorgungsbereich angestrebt werden. Dazu sollten Méglichkeiten
zur Ansiedlung von Betrieben mit sonstigen und nicht zentrenrelevanten Sortimenten
gepriift werden. Aufierdem sollte die Ansiedlung von Dienstleistungsbetrieben unter-
stiitzt werden. Dies kann jedoch nicht allein durch das Handeln der Stadtverwaltung
gesteuert werden, sondern ist insbesondere auch von den Immobilieneigentiimern ab-

hdngig.
110



Empfehlungen - funktional

-
Empfehlungen - stadtebaulich

» Nachverdichtung im Bestand, keine wei-
tere Fldchenausweisung

o Zuldssigkeit von ausschlielich nicht
grofiflachigen Betrieben mit sonstigen
zentrenrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Sortiment

o Steuerung der Vergniigungsstatten

e Schaffung einer Raumkante an der Donner-
schweer Strafle

» Aufwertung der riesigen Parkplatzildachen in
der Wehdestrafie

* Gesamtkonzept fiir den Kreuzungsbereich
Donnerschweer Strafie WehdestraBe

7.4.7 Edewechter Landstrafie

Lage und Abgrenzung

Westlich der Innenstadt an einer der HauptausfallstraBen, der Edewechter Landstrafe,

liegt der zentrale Versorgungsbereich auf Hohe des Kasperswegs. Auf einer Ldnge von

400 Metern erstreckt er sich groftenteils beidseitig der Strafie.

Karte 16: Edewechter Landstrafle - Typ C
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Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte

und Datenbasis Stadt Oldenburg

Stadtebaulich-funktionale Situation

Durch die sehr lose Bebauung ist der zentrale Versorgungsbereich in seiner Struktur

kaum erkennbar. Es gibt keine klare Raumkante, da alle Hduser unterschiedlich zuriick-

gesetzt sind und einen voneinander abweichenden Baustil haben. Sowohl durch die

architektonischen Gegebenheiten, als auch durch den sehr geringen Besatz fehlt es
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insgesamt an funktionaler Dichte. Der fiir den zentralen Bereich frequenzbringende

Lebensmittelmarkt liegt am silidwestlichen Ende weit zuriick gesetzt und von der Strafie

her kaum zu erkennen. Der Landhandel am nordwestlichen Ende des Versorgungs-

bereichs ist ebenfalls weit zuriickgesetzt. Beide sind gemessen an der beobachteten

Auslastung der Parkpldtze wenig frequentiert. Der Sprung iliber die Edewechter Land-

strafle auf die andere Straflenseite begriindet sich in der funktionalen Ergdnzung

durch die soziale Einrichtung und die Betriebe des mittelfristigen Bedarfs.

Tab. 18: Einzelhandelsangebot Edewechter Landstrafle

Betriebe insgesamt 10 nahversorgungsrelevant 2.250
Lebensmittelbetriebe 1 sonst. zentrenrelevant 350
Gesamtverkaufsflache in qml) 3.025 nicht zentrenrelevant 400

U Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)

Quelle: eigene Erhebung September bis November 2012

Foto 27: Lebensmitteleinzelhandel

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013
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Quelle: eigenes Foto, Juli 2013

Foto 28: mittelfristiger, iiberdrtlicher Bedarf
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Stirken | Schwichen
funktional
» insbesondere Nahversorgungsfunktion mit | « im gesamten Bereich sehr wenig Frequenz
Lebensmitteln, ergdnzt mit div. Dienst- o geringes Angebot im Bereich nicht
leistungen zentrenrelevanter Sortimente

o {Uberdrtliche Versorgungsfunktion durch
Landhandel und Sportbekleidung

» Potenzialfldche im Kreuzungsbereich
Edewechter Landstrafie/ Kaspersweg -

Abriss
» Auflengastronomie an der Kreuzung
stadtebaulich
» Neugestaltung des Strafenraumes bei e zentraler Versorgungshereich und gesamtes
Begehung November 2013 Umfeld sehr lose bebaut, keine Raumkanten
« durch OPNV angebunden und zusammenhdngenden Strukturen
» Edewechter Landstrafe stellt Zdsur dar,
auch wenn wenig befahren
* im gesamten Gebiet keine
Aufenthaltsqualitat
Empfehlungen

Durch die rdumliche Lage in Oldenburg libernimmt der zentrale Versorgungsbereich
Edewechter Landstrafie eine wichtige Nahversorgungsfunktion. Um den Bereich nach-
haltig zu stdrken und Entwicklungsoptionen zu ermdéglichen, ist es wichtig, diesen gro-
Ber zu fassen und alle bestehenden Einrichtungen mit einzubeziehen. Um die Struktur
des zentralen Versorgungsbereichs zu verbessern und Aufenthaltsqualitdten zu
schaffen, sollten bei einer weiteren (stdadtelbaulichen Entwicklung insbesondere an der
Edewechter Landstrafe stddtebaulich-funktionale Kriterien wie eine klare Raumkante,
Platzbereiche etc. beachtet werden. Gegenwdrtig erfolgt eine Umgestaltung der
Edewechter Landstrafie. Nach Abschluss dieser MaRnahmen kommt es ggif. zu einer Ver-

besserung der stddtebaulichen Qualitdt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs.

Empfehlungen - funktional Empfehlungen - stadtebaulich

* insbesondere Nachverdichtung im Be- e Schaffung einer Raumkante an der Ede-
stand wechter Landstrafie

e Zuldssigkeit von ausschlieflich nicht e Schaffung weiterer Querungshilfen insbe-
grof3fldchigen Betrieben, dabei vornehm- sondere am Lebensmittelbetrieb
lich sonst. zentrenrelevante Sortimente * Aufwertung des gesamten Straflenraums
und nicht zentrenrelevante Sortimente » Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt

* auf Grund der bereits bestehenden Ver-
kaufsflache fiir nahversorgunsrelevante
Sortimente keine Erweiterung
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7.4.8 Hauptstrafle Eversten

Lage und Abgrenzung

Der Bereich Hauptstrafe Eversten ist einer der beiden zentralen Versorgungsbereiche,
die dem Typ B zuzuordnen sind. Er liegt westlich der Innenstadt an der ZufahrtstraRe
Hauptstrafe und ist im Westen mafdgeblich durch die Autobahn A 28 begrenzt. Im Osten
reicht der rund 400 Meter lange Versorgungsbereich bis zur Wienstrafie und ist dort

durch das Eversten Holz deutlich begrenzt.

Karte 17: Hauptstrafle Eversten - Typ B

HauptstraBBe Eversten
perspektivische Abgrenzung
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@  mittelfristiger Bedarf
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Wirtschait/ Recht

I S O
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medizinischer Bereich
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Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte
und Datenbasis Stadt Oldenburg

Stddtebaulich-funktionale Situation

Die Hauptstrafe Eversten ist unter dem Aspekt der idealtypischen Vorstellung eines
Stadtteilzentrums ein besonders gutes Beispiel fiir einen zentralen Versorgungs-
bereich. Die kompakte Struktur der kleinteiligen Betriebe zeigt deutlich, dass es sich
hier um ein gewachsenes Stadtteilzentrum handelt. Die Gestaltung des Strafenraums
unterstiitzt die hohe Aufenthaltsqualitdt, die bereits durch die zum groften Teil at-
traktive Gestaltung der Betriebe gegeben ist. Auffdllig ist, dass hier - anders als in
vielen anderen zentralen Versorgungsbereichen - der Schwerpunkt des Einzelhandels-

angebots auf sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten liegt. Hinzuzufiigen ist, dass es,
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gemessen an der gesamten Anzahl der ansdssigen Betriebe, einen hohen Anteil an
Dienstleistern innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs gibt. Obwohl hier ein
grofer Lebensmittelbetrieb als Frequenzbringer fehlt, gibt es in der Hauptstrafie
Eversten kaum Anzeichen fiir einen Trading-Down-Prozess7°, das Quartier wirkt sehr
stabil. Lediglich im Westen gibt es einige wenige Leerstdnde und zwei Vergniigungs-
statten. Zu ergdnzen ist, dass der Supermarkt, welcher aufierhalb der Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereichs, jenseits der Autobahn liegt, einen groflen Anteil zur

Nahversorgung des Bereiches beitrdgt.

Tab. 19: Einzelhandelsangebot Hauptstrafie Eversten

Betriebe insgesamt 27 nahversorgungsrelevant 925
Lebensmittelbetriebe 2 sonst. zentrenrelevant 1.150
Gesamtverkaufsfliche in qml’ 2.150 nicht zentrenrelevant 75

U Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)

Quelle: eigene Erhebung September bis November 2012

Foto 29: hohe funktionale Dichte

e

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013 Quelle: eigenes Foto, Juli 2013

0 ats Trading-down-Prozess wird die kontinuierliche stddtebaulich-funktionale Abwertung eines

Standortbereiches verstanden.
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Foto 32: verkehrliche Zasur
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Quelle: eigenes Foto, Juli 2013 Quelle: eigenes Foto, Juli 2013

Stirken | Schwichen
funktional
e gute funktionale Mischung, Ergdnzung der | ¢« wenige Leerstdnde
sonstig. zentrenrelevanten Sortimente e Vergniigungsstdtten

durch Lebensmittelhandwerk, Dienstleis-
tung und Gastronomie

e viele inhabergefiihrte Fachgeschdfte

e kompakter Besatz und dadurch hohe Fre-
quenz

stadtebaulich

e besonders attraktive Gestaltung des Stra- | ¢ starke Zdsur am westlichen Ende durch
fenraums, zusammenhdngendes Erschei- Autobahn
nungsbild

* hohe Aufenthaltsqualitdt durch Verweil-
moglichkeiten

Empfehlungen

Da der zentrale Versorgungsbereich in seiner jetzigen Struktur besonders gut funk-
tioniert, ist es wichtig diesen so zu stabilisieren und zu sichern. Auf Grund des
besonderen Besatzes durch viele kleine inhabergefiihrte Fachgeschdfte ist abzuwdgen,
in welchem Mafie eine - entsprechend der Grundsatze zur raumlichen Einzelhandels-
entwicklung zuldssige - Ansiedlung eines grofiflachigen Betriebs mit nicht zentren-
relevantem Einzelhandel Verdrdangungsmechanismen freisetzen wiirde. Des Weiteren
muss ein besonderes Augenmerk auf die Steuerung von Vergniigungsstdtten gelegt
werden, da diese nachhaltig das Image und insbesondere das Bodenpreisgefiige

negativ beeinflussen.
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Empfehlungen - funktional

Empfehlungen - stadtebaulich

e insbesondere Nachverdichtung im Bereich
des nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
dels

» Unterstiitzung von weiteren Ansiedlungen
im zentralen Versorgungsbereich

o Sicherstellung der inhabergefiihrten
Anbieterstruktur; ggf. Einleiten eines
Ladenfldchenmanagements

o Steuerung der Vergniigungsstdtten

» hohe Qualitdt der Gestaltung des Strafien-

raums beibehalten

* keine stddtebauliche Ausdehnung

7.4.9 Nadorster Strafie Siid

Lage und Abgrenzung

In fuBldufiger Entfernung von unter einem Kilometer zur Innenstadt befindet sich der

zentrale Versorgungsbereich Nadorster Strafie Siid. Dies ist der zweite Standort in

Oldenburg, der dem Typ B zugeordnet werden kann. In dem Abschnitt zwischen

Gertrudenfriedhof und Biirgereschstrafle wurde der zentrale Versorgungsbereich auf

einer Ldnge von 400 Metern festgesetzt. Nordlich und siidlich sind zwar weitere

Dienstleistungen vorhanden, weder ist hier die stddtebaulich-funktionale Dichte

vorhanden, die einem Zentrum entsprechen wiirde, noch prdgen diese Dienstleistungen

selbst den abgegrenzten Bereich funktional bzw. tragen zu seiner Zentralitdt bei.

Karte 18: Nadorster Strafie Siid - Typ B

. Nadorster Strafie Siid

, Einzelhandel

- Dienstleistungen
A Post
Bank
Wirtschaft/ Recht

*arrrpp

Vergniigungsstatte

B Leerstand

0 50

@  lurziristiger Bedarf
@  mitteliristiger Bedarf

@ langiristiger Bedar!

Gastronamie/ Freizeit

medizinischer Bereich

: perspektivische Abgrenzung

einzelhandelsnahe und sonstige

soziale/ offentliche Einrichtung

N

100 Meter
 —

Bearbeitungsstand Juni 2015

Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte

und Datenbasis Stadt Oldenburg
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Stddtebaulich-funktionale Situation

Der zentrale Versorgungsbereich weist eine hohe funktionale Dichte auf, die iber-
wiegend durch Angebote im zentrenrelevanten Sortiment geprdgt ist. Ein wichtiger
Frequenzbringer ist der Bio-Supermarkt, der den Standort mafigeblich aufwertet.
Ansonsten gibt es viele kleine inhabergefiihrte Fachgeschdfte, die die besondere
Qualitat des zentralen Versorgungsbereichs ausmachen. Stddtebaulich wirkt der
Stralenabschnitt gréofitenteils eher vernachldssigt: sowohl die Gebdudesubstanz zeigt
einen deutlichen Sanierungsstau als auch der Straflenraum eine mangelnde Gestaltung.
Die hohe Passantenfrequenz, der gute Branchenmix und die hohe Dichte sorgen fiir
eine gewisse Aufenthaltsqualitdt, wobei tatsdchliche Orte des Verweilens fehlen. Die
unterschiedlichen Gastronomiebetriebe unterstiitzen den Eindruck eines lebendigen
gewachsenen Quartiers. Als problematisch sind die Leerstande zu werten, die sich ins-
besondere an den Rdndern des zentralen Versorgungsbereichs befinden, sowie die
Anzahl der Vergniigungsstdtten. Insbesondere die mittlerweile in den Obergeschossen

entstandene Wohnungsprostitution stellt ein weiteres Hemmnis dieses Standortes dar.

Tab. 20: Einzelhandelsangebot Nadorster Strafle Siid

Betriebe insgesamt 22 nahversorgungsrelevant 1.875
Lebensmittelbetriebe 2 sonst. zentrenrelevant 1.650
Gesamtverkaufsfldche in qm1) 4.025 nicht zentrenrelevant 525

U Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)

Quelle: eigene Erhebung September bis November 2012

Foto 33: wichtiger Frequenzbringer

Foto 34: hohe funktionale Dichte

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013 Quelle: eigenes Foto, Juli 2013
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Foto 35: Leerstand Foto 36: Sanierungsbedarf
—_—

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013 Quelle: eigenes Foto, Juli 2013
Stirken | Schwichen
funktional
« sehr hohe funktionale Dichte o geringer Anteil von Lebensmitteleinzel-
e guter Branchenmix in den unterschiedli- handel
chen Bedarfsbereichen, Exgdnzung durch o teilweise Leerstdnde
Dienstleistung und Gastronomie e Vergniigungsstdtten
stadtebaulich
o funktionale Mischung durch Wohnen im * hoher Sanierungsstau
Obergeschoss e teilweise alte Einfach-Bauweise
e grofitenteils geschlossene Raumkante zur | ¢ mangelnde Qualitat und Sauberkeit im
Nadorster Strafie offentlichen Strafenraum
o teilweise historische Fassaden * massive Werbeanlagen
+ gute Anbindung an den OPNV

Empfehlungen

Das lebendige Quartier sollte in seiner Struktur als funktionierendes Stadtteilzentrum
dringend gestdrkt werden. Dazu ist es wichtig, die bestehenden Angebote zu sichern
und die Leerstdnde durch neue Magnete wiederzubeleben. Dabei kann eine Zusammen-
legung benachbarter Immobilien eine Méglichkeit sein, um neue angemessene Fldchen-
zuschnitte zu erreichen. Um die Standortentwicklung nicht weiter negativ zu be-
einflussen ist es wichtig, die Vergniigungsstdtten bzw. soweit mdéglich die Rotlicht-
angebote restriktiv zu steuern. Zudem sollte im Hinblick auf die Leerstdnde und Ver-
mietungspraxis ein Ladenfldchenmanagement bzw. zumindest eine intensive

Vermietungsberatung angestrebt werden.
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Empfehlungen - funktional

Empfehlungen - stadtebaulich

e Nachverdichtung durch einen ggf. .
grofiflachigen Betriebe im nicht zentren-
relevanten Sortiment als Magnetbetrieb .

» weitere Starkung der inhabergefiihrten
Fachgeschdite .

e Steuerung der Vergniigungsstdtten/ Rot-
licht

* ladenfldchenmanagement bzw. Vermie-
tungsberatung

Abriss und Neubau der teilweise stark
sanierungsbedirftigen Einfach-Bauweise
qualitative und gestalterische Verbesserung
des difentlichen Raums

konsequente Aufwertung der gesamten
Gebdudesubstanz, dies kann nur durch die
Immobilieneigentiimer erfolgen

7.4.10 Nadorster Strafle Nord

Lage und Abgrenzung

Nur 250 Meter entfernt vom zentralen Versorgungsbereich Nadorster Strafle Siid

beginnt der zentrale Versorgungsbereich Nadorster Strafte Nord. Die alte Abgrenzung

aus dem Jahr 2007 sah lediglich einen Bereich mit drei Gebduden - zwei Lebensmittel-

betriebe, eine Tankstelle - vor. Die jetzige, den rdumlichen Gegebenheiten und der

hohen Passantenfrequenz entsprechende Abgrenzung sieht einen Bereich von rd. 500

Metern entlang der Nadorster Strafie vor. Dieser erstreckt sich von der Brommystrafe

im Siiden bis zum Buttelweg im Norden.

Karte 19: Nadorster Strafle Nord - Typ C
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Bearbeitungsstand Januar 2014

Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte

und Datenbasis Stadt Oldenburg
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Die wichtigsten Magnetbetriebe in diesem zentralen Versorgungsbereich sind die zwei

Stadtebaulich-funktionale Situation

Lebensmittelbetriebe, die jedoch in eher sehr einfachen und sanierungsbediirftigen
Gebduden angesiedelt sind, so dass deren Beitrag zur stddtebaulichen Qualitdt gering
ist. Der zurilickgesetzt gelegene Supermarkt ist zudem von der Nadorster Strafe
schlecht einsehbar und unterbricht damit auch optisch den stadtebaulich-funktionalen
Gesamteindruck. Der umliegende Bereich entlang der Nadorster Strafie vom Buttelweg
bis zur Bogenstrafie ist stark frequentiert und durch eine lose Verteilung diverser
Angebote der unterschiedlichen Bedarfsbereiche mit ergdnzenden Dienstleistungs-
angeboten geprdgt. Der sich siidlich anschliefende Teil, der nahezu bis zur Lamberti-
strafle reicht, ist mafigeblich durch Gastronomie geprdgt und stellt sich als deutlicher
Kristallisationspunkt des Stadtteilzentrums dar. Zwar lasst sich anhand der funk-
tionalen Dichte ein entsprechender Zusammenhang des Gebietes feststellen, doch ist
der Besatz immer wieder durch Wohnen unterbrochen und zeigt keine einheitliche
Baustruktur oder Qualitdt auf. Ebenso mangelt es an Aufenthaltsqualitdt im &ffent-
lichen Strafdenraum, was auch hier durch die Lage entlang der stark befahrenen
Nadorster Strafle zu begriinden ist. Das Zentrum in seiner neuen Abgrenzung, die den
Gegebenheiten gerecht wird, erreicht eine deutlich iber den unmittelbaren Nah-

bereich hinausgehende Versorgung.

Tab. 21: Einzelhandelsangebot Nadorster Strafle Nord

Betriebe insgesamt 16 nahversorgungsrelevant 2.350
Lebensmittelbetriebe 2 sonst. zentrenrelevant 625
Gesamtverkaufsflache in qm“ 3.850 nicht zentrenrelevant 875

U Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)

Quelle: eigene Erhebung September bis November 2012

Foto 37: hohe funktionale Dichte

i

B
Quelle: eigenes Foto, Juli 2013 Quelle: eigenes Foto, Juli 2013

121



-

Starken

Schwichen

Funktional

* breites Spektrum an Angeboten,

e geringe funktionale Dichte auf Grund loser

insbesondere des kurz- und langfristigen Baustruktur
Bedarfs und ergdnzende Dienstleistung o teilweise Leerstdnde und eine Vergniigungs-
statte
* keine Potenzialfldche vorhanden
stddtebaulich
o funktionale Mischung durch Wohnen im * bauliche Struktur nicht einheitlich, lose
Obergeschoss Bebauung mit unterschiedlichen Bautypen
« gute OPNV-Anbindung * wenig Parkpldtze - kleiner Parkplatz und
Ergdnzung durch straflenbegleitendes
Parken
Empfehlungen

Trotz der unmittelbaren Ndhe zum anderen zentralen Versorgungsbereich Nadorster
Strafe Siid ist es wichtig, den zentralen Versorgungsbereich in diesem Mafie abzu-
grenzen und auch zu stabilisieren. Dabei sollte auf Dauer eine Konzentration auf das
Stadtteilzentrum erfolgen, um die vorhandenen Betriebe zu sichern. Aktuell weist das
Zentrum eine lineare, langgezogene Struktur auf. Eine Aufwertung des Kerns mit den
beiden groflen Lebensmittelbetrieben und der davor liegenden Tankstelle ist un-
bedingt erforderlich, um hier eine attraktive Mitte zu schaffen. Insgesamt wdre es
wichtig, dem gesamten Strafiengefiige ein einheitliches Bild zu geben, um hier den
bereits funktional bestehenden Zusammenhang auch rdumlich besser zu verdeutlichen.
Eine Verkniipfung der beiden zentralen Versorgungsbereiche (Nadorster Strafe Nord
und Sid) ist nicht anzustreben. Damit wiirde ein Stadtteilzentrum mit einer
erfahrungsgemdf labilen Lange entstehen. Auf Dauer wiirde eine Konzentration auf nur
noch ein Zentrumsbereich mit den damit zusammenhdngenden stadtebaulich negativen

Folgen fiir den anderen Teilbereich entstehen.

Empfehlungen - funktional Empfehlungen - stadtebaulich

* keine weiteren Fldchenausweisungen am » Sanierung des vernachldssigten Bereichs
Rand, sondern nur Nachverdichtung innen der Lebensmittelbetriebe

e zur Verbesserung des Branchenmix » Schaffung eines zusammenhdngenden Stadt-
vorrangig nicht grofRflachige Betriebe bildes, insbesondere durch Fassaden-
mit sonstigen zentrenrelevanten Sorti- gestaltung und Aufwertung des dffentlichen
menten Raums

* weitere Starkung der inhabergefiihrten
Fachgeschdfte

o Steuerung der Vergniigungsstatten
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7.4.11 Osternburger Markt

Lage und Abgrenzung

Der Osternburger Markt befindet sich stidéstlich der Innenstadt, jenseits des Kiisten-
kanals. Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich beidseitig entlang der Bremer
Strafde auf einer Ldnge von 350 Metern zwischen Cloppenburger Strafle und Schiitzen-
hofstraRe. Ein Uberspringen der Cloppenburger StraRe in Richtung Kiistenkanal wurde
auf Grund der deutlichen Zdsur durch die Cloppenburger Strafe und der dann

folgenden vergleichsweise vor allem geringen funktionalen Dichte verworfen.

Karte 20: Osternburger Markt - Typ C
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Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte
und Datenbasis Stadt Oldenburg

Stddtebaulich-funktionale Situation

Das Stadtteilzentrum ist durch eine hohe funktionale Dichte geprégt. Uberwiegend
sind Betriebe mit Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs angesiedelt, die durch
kleinere Fachgeschdfte, Dienstleistungsbetriebe und gastronomische Angebote ergdnzt
werden. Die qualitativ unterschiedlichen Lebensmittelmdrkte libernehmen eine wich-
tige Nahversorgungsfunktion. Entlang der Bremer Strafle herrscht eine lose Rand-
bebauung, mit einzeln stehenden Gebduden, die im Erdgeschoss gewerblich und in den

Obergeschossen durch Wohnen genutzt sind. Der Platz ist der zentrale Ort mit der
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hdchsten Aufenthaltsqualitdt, die aus verschiedenen Griinden gestort ist: die allgemein
sichtbare Vernachldssigung im 0Offentlichen wie privaten Raum, die gleichzeitige
Nutzung des zentralen Platzes als Aufenthaltsort und als zentraler Parkplatz. Zusdtzlich
kann die funktionale Entwicklung durch die vorhandene Vergniigungsstdtte negativ be-
einflusst werden. Zum Zeitpunkt der letzten Begehung im Juni 2013 entstand auf der
ndrdlichen Seite der Strafie in dstlicher Randlage ein neues Wohn- und Geschdftshaus.
Es ist davon auszugehen, dass durch die attraktive Gestaltung der umliegende Bereich
nachhaltig aufgewertet wird. Aktuell ist dieser auch durch die vorhandenen Leerstdnde

deutlich negativ geprdgt.

Tab. 22: Einzelhandelsangebot Osternburger Markt

Betriebe insgesamt 13 nahversorgungsrelevant 1.875
Lebensmittelbetriebe 2 sonst. zentrenrelevant 175
Gesamtverkaufsflache in qml’ 2.225 nicht zentrenrelevant 175

U Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)

Quelle: eigene Erhebung September bis November 2012

Foto 39: Auflengastronomie am Platz Foto 40: beginnender Trading-Down-Prozess

e

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013 Quelle: eigenes Foto, Juli 2013
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Starken

Schwidchen

funktional

» Kkleinteiliges Angebot des kurz- und lang-
fristigen Bedarfs in allen Bedarfsbe-
reichen (Lebensmittel, Backer, Blumen,
Juwelier, Sport), teilweise kleine spezia-
lisierte Fachgeschdfte des mittleren und
hohen Preisniveaus

e am zentralen Platz Ergdnzung durch div.
Gastronomieangebote, tlw. mit Aufien-
gastronomie

funktionale Dichte fdllt Richtung Kanonier-
strafie deutlich ab

eher geringe Warenprdsentation

einziger Platz ist als zentraler Parkplatz
gestaltet

eher geringe Passantenfrequenz

teilweise Leerstdnde und Vergniigungs-
stdtten

stadtebaulich

e ins stddtebauliche Bild integriert - lose
heterogene Randbebauung

» Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses
in der Ndhe der Kreuzung Schiitzenhof-
strafie

o funktionale Mischung durch Wohnen im
Obergeschoss

« OPNV-Anbindung

stark frequentierte Bremer Strafle & hohe
Trennungswirkung

keine einheitliche stadtebauliche Qualitat,
Bausubstanz aus unterschiedlichen Epochen
und mit unterschiedlichem Sanierungsstand
- fallt zu der Randlage Schiitzenhofstrafie
deutlich ab

nur eine Querungsmdglichkeit durch FuR-
gdangerampel in der Mitte des Geschafts-
bereiches

erneuerungsbhediirftige Gestaltung des
Offentlichen Raums - stark aufgeworfene
Blirgersteige

Empfehlungen

Der zentrale Versorgungsbereich Osternburger Markt {bernimmt nicht nur eine
deutliche Nahversorgungsfunktion, sondern ist zudem auch Treffpunkt und weist eine
iberdrtliche Versorgungsfunktion auf. Um dies weiterhin zu erhalten, ist eine Sta-
bilisierung des Bereiches dringend erforderlich. Ein erster wichtiger Schritt ist mit
dem bereits neu gebauten Wohn- und Geschdftshaus erfolgt. Nun muss eine weitere
funktionale Nachverdichtung insbesondere mit Einzelhandel aller Sortimentsbereiche
erfolgen. Damit wird der Branchenmix wieder gestdrkt und die Aufenthaltsdauer der
Kunden erhdht. Zudem ist eine restriktive Steuerung der Vergniigungsstdtten un-
abdingbar, damit sich nicht weitere Vergniigungsstdtten in den Leerstdnden ansiedeln
und damit potenziell eine geordnete stddtebauliche Entwicklung beeintrdchtigen. Zur
Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt sollte der Platz Osternburger Markt als zentraler
Treffpunkt stddtebaulich aufgewertet werden, was mdoglicherweise auch die

Neuordnung der Parkplatzsituation erfordert.
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Empfehlungen - funktional

Empfehlungen - stadtebaulich

» stddtebaulich-funktionale Nachverdich-
tung
o Steuerung der Vergniigungsstatten

Aufenthaltsqualitdt auf dem Eichenplatz
verbessern, durch Neuordnung der Park-
platzsituation und stddtebauliche Ge-
staltung

Instandhaltung des &ffentlichen Raums
und gestalterische Aufwertung (Bsp.
HauptstrafBe Eversten)

Verbesserung des Stadtbildes durch
Fassadensanierung

7.4.12 Scheideweg/ ERkamp

Lage und Abgrenzung

Relativ zentral zwischen den zentralen Versorgungsbereichen Alexanderstrafe und
Nadorster Strafle befindet sich der zentrale Versorgungsbereich Scheideweg/ Ekamp.
Der Standort wird westlich vom Scheideweg und ndrdlich vom Effkamp abgegrenzt und
ist im Wesentlichen durch einen grofifldchigen Lebensmittelmarkt und der davor
liegenden grofien Parkplatzfldche geprdgt. Funktional besteht dieser Standort aus un-

terschiedlichen Einzelhandelsbetrieben vornehmlich aus dem nahversorgungsrelevan-

ten Bereich sowie einzelnen ergdnzenden Dienstleistungen.

Karte 21:Scheideweg/ Efkamp - Typ C
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Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte

und Datenbasis Stadt Oldenburg
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Der zentrale Versorgungsbereich Scheideweg/ Efkamp ist vollstandig von Wohn-

Stadtebaulich-funktionale Situation

bebauung umgeben und befindet sich in integrierter Lage. Die funktionale Einfach-
Bauweise des grofifldchigen Lebensmittelbetriebes grenzt sich jedoch deutlich von der
umliegenden Struktur ab. Die Anordnung der Betriebe an einem groflen Parkplatz
macht die - trotz der unmittelbar umliegenden Wohnbebauung - Autokunden-
orientierung deutlich. Dem entgegen steht die klare Ausrichtung auf nahversorgungs-
relevante Sortimente. Die gesamte Struktur bietet eine geringe Aufenthaltsqualitdt.
Auch wenn die Dimension und die Pkw-Orientierung eine {berdrtliche Ausrichtung
deutlich macht, ist die Nahversorgungsfunktion des Standortes nicht zu verkennen.
Diese wird neben dem groffldchigen Lebensmittelbetrieb durch weitere kleinere
Betriebe innerhalb des gleichen Gebdudes, aber auch in angrenzenden kleineren
Gebduden ausgeiibt. Hinzu kommen einzelne Dienstleistungen und gastronomische

Angebote.

Tab. 23: Einzelhandelsangebot Scheideweg/ Ekamp

Sortimente Verkaufsfldache in qm”
Betriebe insgesamt 14 nahversorgungsrelevant 4.225
Lebensmittelbetriebe 1 sonst. zentrenrelevant 1.750
Gesamtverkaufsfliche in qml) 6.200 nicht zentrenrelevant 250

U: Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)

Quelle: eigene Erhebung September bis November 2012

Stirken | Schwichen
funktional
» umifangreiches Angebot fiir den o geringe Aufenthaltsqualitdt
kurzfristigen Bedart * nicht mafistdablich, potenzielle
Beeintrdchtigung benachbarter Zentren
stddtebaulich

nicht mafRstdblich

funktionale Einfach-Bauweise
ausgedehnte Parkplatzflache

geringe stadtebauliche Einbindung in die
Umgebung

e Ndhe zum Wohnumifeld

Empfehlungen
Die Nahversorgungsqualitdt ist unbestritten, so dass der Bereich gesichert und ins-
besondere gestalterisch aufigewertet werden sollte. Dabei liegt die Einbindung in die

umgebende Wohnbebauung im Fokus.

Empfehlungen - funktional

Empfehlungen - stadtebaulich

o Stdrkung der Nahversorgungsfunktion

» Stddtebauliche Aufwertung nach innen
und aufen
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7.4.13 Westkreuz

Lage und Abgrenzung

Etwa einen Kilometer westlich der Innenstadt liegt in Verldngerung des attraktiv ge-
stalteten Haarenufers der zentrale Versorgungsbereich Westkreuz. Er erstreckt sich
entlang der Ofener Strafle bis zur Autobahniiberfiihrung der A 28 und verlduft in stdli-

che Richtung entlang der Bloherfelder Strafie ebenfalls bis zur Autobahn.

Karte 22: Westkreuz - Typ C
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Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte
und Datenbasis Stadt Oldenburg

Stddtebaulich-funktionale Situation

Der zentrale Versorgungsbereich Westkreuz hat deutlich zwei sehr unterschiedliche
Bereiche. Entlang der Ofener Strafie befindet sich ein gut frequentierter Bereich, der
durch einen kleinteiligen und dichten Besatz der unterschiedlichen Branchen von
Einzelhandel und Dienstleistung geprdgt ist. Durch die vorhandene Auflengastronomie
wirkt der Bereich sehr belebt und die Aufenthaltsqualitdt ist durch den lberwiegend
gepflegten Strafenraum hoch. Schon auf der Verldngerung, der Ammerldnder Heer-
strafie, ist die Nutzung bis zur Autobahnunterfiihrung deutlich verdndert: groffldchi-
gere Strukturen, Tankstelle und Fast-Food-Gastronomie. Entlang der Bloherfelder

Strafle besteht ein einzelhandelsbezogener funktionaler Bruch, der durch Dienstleis-
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tungsbetriebe ausgefiillt wird; dahinter schlieft sich das kleine Einkaufszentrum an.
Dieses wirkt alt, sanierungsbediirftig und durch den Leerstand untergenutzt. Neben
einem kleinen Lebensmittelmarkt gibt es noch einen Bdcker; ergdnzt wird dieses Ange-
bot durch Gastronomie und unterschiedliche Dienstleistungsangebote. Der zentrale
Versorgungsbereich scheint liberwiegend auf die Nahversorgung ausgerichtet zu sein,
wobei vier Betriebe auf der Ofener Strafle und Ammerldnder Heerstrafle eine deutli-

che liberdrtliche Ausstrahlungskraft haben.

Tab. 24: Einzelhandelsangebot Westkreuz

Betriebe insgesamt 10 nahversorgungsrelevant 675
Lebensmittelbetriebe 1 sonst. zentrenrelevant 250
Gesamtverkaufsfliche in qmll 1.975 nicht zentrenrelevant 1.050

U Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)

Quelle: eigene Erhebung September bis November 2012

Foto 41: kleinteilige Versorgung Foto 42: Einkaufszentrum

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013 Quelle: eigenes Foto, Juli 2013

Foto 43: Verkehrliche Zdsur Foto 44: fehlende Verbindung

i |\
LITEN 4
BaR e /

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013 Quelle: eigenes Foto, Juli 2013
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Stirken | Schwichen
funktional
o kleinteiliges Angebote des kurz- und * zwei deutlich getrennte Bereiche
langfristigen Bedarfs in unterschiedli- e Einkaufszentrum nicht mehr zeitgemdf
chen Branchen und zu geringer Besatz
» Gastronomie und Dienstleistung als fre- e stark durch Dienstleistung geprdgt
quenzbringende Ergdnzung e nordlicher Teil der Ammerldnder Heer-
strafte wirkt sehr ungeordnet
stadtebaulich
» Bereich an der Ofener Strafle starkes » Kreuzungsbereich durch Tankstelle, Fast-
gewachsenes Stadtteilzentrum mit hoher Food-Kette, Querung der Autobahnauf-
Aufenthaltsqualitdt fahrt und ungeordneten Bereich stddte-
* ansprechende neue Architektur entlang baulicher und gestalterischer Bruch
der Bloherfelder Strafie e Einkaufszentrum veraltet und herunterge-
o Entwicklungsfldchen im siidwestlichen kommen, keine stddtebauliche Einbindung
Bereich und klare Raumkanten
o gesamter Bereich zur Autobahniiberfiih-
rung hin ungeordnet und ungepflegt.
Empfehlungen

Insgesamt ist empfehlenswert, wenn die beiden Teilbereiche stdrker zusammen-
wachsen. Am Standort des kleinen Einkaufszentrums ist ein zeitgemdfler Neubau oder
eine umfassende Sanierung zu einer erheblichen stddtebaulichen und funktionalen
Aufwertung beitragen. Um eine bessere stddtebauliche Verbindung und eine stdrkere
Identifikation des zentralen Versorgungsbereichs zu erreichen, ist eine einheitliche

Gestaltung des 0ffentlichen Raums sinnvoll.

Empfehlungen - funktional Empfehlungen - stadtebaulich

» Nachverdichtung in der Ofener Strafie o ggf. Abriss und Neubau des Einkaufszent-

» ganzheitliche Entwicklung des Einkaufs- rums; zumindest gestalterische Aufwer-
zentrums an der Bloherfelder Strafle un- tung
ter Beriicksichtigung des Besatzes der e Aufwertung des 6ffentlichen Raums
Ofener Strafie

7.5 SONDERFALL ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN OFENERDIEK

Der aktuell abgegrenzte zentrale Versorgungbereich Ofenerdiek befindet sich am
dufleren nordlichen Rand des Siedlungsgefliges von Oldenburg. Funktional geprdgt wird
dieser Bereich durch einen Lebensmittelmarkt im Zentrum. Weiterhin sind jedoch
weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote vorhanden, die z.T. deutlich iiber

den unmittelbaren Nahbereich des Zentrums hinaus reichen.
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Karte 23: Ofenerdiek - Typ B (bestehende Abgrenzung)
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Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte
und Datenbasis Stadt Oldenburg

Stddtebaulich fallt vor allem die deutliche Prdgung durch die Verkehrsinfrastruktur
(Bahnlinie, Kreuzung) auf.

Gerade diese macht jedoch die Festlegung einer perspektivischen Abgrenzung un-
moglich, denn aktuell besteht eine planerische Unsicherheit bzgl. der zukiinftigen
Bahntrassen etc. und der sich daraus ergebenden unterschiedlichen Entwicklungs-
moglichkeiten fiir das Stadtteilzentrum Ofenerdiek. Jegliche zum jetzigen Zeitpunkt
vorgenommene Abgrenzung ist reine Spekulation, so dass der zentrale Bereich erst
abgegrenzt wird, wenn die planerischen Spielrdume gekldrt sind. Bis zu einer neu-
erlichen Abgrenzung behdlt die Abgrenzung gemdf des Einzelhandels-

entwicklungskonzeptes aus dem Jahr 2007 weiterhin seine Giltigkeit.
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Karte 24:Schwdchen im zentralen Versorgungsbereich Ofenerdiek
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Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte
und Datenbasis Stadt Oldenburg

Die unterschiedlichen Méglichkeiten der stddtebaulichen Entwicklung befassen sich
einerseits mit Verdnderungen beziiglich der Bahntrasse und andererseits mit einer
moglichen Verlagerung des derzeitigen Lebensmittelmarktes in ndrdliche Richtung.
Durch die starke Wechselwirkung aller Verdnderungen untereinander, die jeweils
massive Auswirkungen auf die Ausdehnung und Funktionsfdhigkeit des zentralen
Versorgungsbereichs haben, ist eine Abgrenzung zum jetzigen Zeitpunkt nicht mdglich.
Somit sollte vermieden werden, auf dieser Basis Entscheidungen zu treffen, die einer
spdteren Entwicklung im Weg stehen. Die richtige Vorgehensweise sieht vor, zundchst
einen abgestimmten Rahmenplan fiir das Gebiet zu erstellen, um somit eine ent-
sprechende Planungssicherheit zu erhalten. Sollten in der Zwischenzeit Anfragen zur
Verlagerung oder Ansiedlung erfolgen, besteht die Mdglichkeit auf die

Planungssicherungsinstrumente des Baugesetzbuches zuriick zu greifen.
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7.6 STARKEN-SCHWACHEN, ABGRENZUNG UND PERSPEKTIVEN DER INTEGRIERTEN
NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

7.6.1 Nahversorgungsstandort Bloherfelde West

Lage und Abgrenzung

Der Nahversorgungsbereich Bloherfelde West liegt westlich der Innenstadt in einem
dichten Wohngebiet beidseitig der Bloherfelder Strafle auf Hdhe des Hartenscher
Damms. Er umfasst einen stark auseinandergezogenen Bereich mit einem Lebensmittel-

geschdft und dem Bloherfelder Markt, auf dem der Wochenmarkt stattfindet.

Karte 25:Bloherfelde West - Typ D
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Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte
und Datenbasis Stadt Oldenburg

Stddtebaulich-funktionale Situation

Auf Grund der losen Struktur der Gewerbebetriebe ist kaum ein funktionaler
Zusammenhang zu erkennen, was zusatzlich durch die Trennwirkung der Bloherfelder
Strafle begiinstigt wird. Es gibt insgesamt nur einen minimalen Handels- und
Dienstleistungsbesatz, liberwiegend ist das Gebiet durch Wohnen geprdgt. Durch die
neue Abgrenzung werden wichtige ergdnzende Funktionen sowie das frequenz-

bringende Schreibwarengeschdft am &stlichen Rand hinzugenommen. Von seinem
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ganzen Gefilige ist der Bereich deutlich als Nahversorgungsstandort einzustufen, vor

allem weil der Wochenmarkt nur zwei Mal in der Woche stattfindet.

Tab. 25: Einzelhandelsangebot Bloherfelde West

Betriebe insgesamt 5 nahversorgungsrelevant 1.300
Lebensmittelbetriebe 1 sonst. zentrenrelevant 375
Gesamtverkaufsfliche in qmll 1.775 nicht zentrenrelevant 75

U Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)

Quelle: eigene Erhebung September bis November 2012

Foto 45: Nahversorgung Foto 46: zentraler Platz- Wochenmarkt

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013 Quelle: eigenes Foto, Juli 2013

Foto 47: Kreuzung als Barriere Foto 48: geringe Frequenz

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013 Quelle: eigenes Foto, Juli 2013
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Starken

Schwidchen

funktional

Nahversorgung durch lokalen Wochen-
markt, Lebensmittelbetrieb, Backer gege-
ben

Ergdnzung durch Fachgeschdft und soziale
Einrichtungen

derzeitige Werkstatt kann Potenzialfldche
bilden

kaum Passantenfrequenz
sehr geringer Einzelhandelsbesatz

stadtebaulich

Lebensmittelbetrieb und Backerei mit
Café attraktiv saniert

nach Abschluss der Bauarbeiten wird die
Ecke Bloherfelder Strale/ Hartenscher
Damm stddtebaulich aufgewertet sein

kein Zusammenhang erkennbar
eher alte Bausubstanz

Empfehlungen

Der Nahversorgungsstandort Bloherfelde West hat fiir die umliegende Bevdlkerung

einen wichtigen Stellenwert zur fuf}ldufigen Versorgung im Bereich des kurzfristigen

Bedarfs. Die getroffene Erweiterung hat fir die zukiinftige Entwicklung eine hohe

Relevanz, da dieser abgegrenzte Bereich fiir eine Nachverdichtung vorgesehen ist. An

dem im Konzept von 2007 noch dargestellten bipolaren Standort Bloherfelde wird nicht

weiter festgehalten, da diese beiden Bereiche keine funktionale Verbindung auf-

weisen.

Empfehlungen - funktional

Empfehlungen - stadtebaulich

vorrangig nahversorgungsrelevante
Sortimente, die sich standortgerecht
einfiigen

Stabilisierung des Wochenmarktes
weitere Starkung des westlichen Berei-
ches rund um den Lebensmittelbetrieb

bei Wegfall einzelner Betriebe Nachver-
dichtung, um den Bestand zu sichern
gestalterische Aufwertung des Platzes fiir
den Wochenmarkt
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7.6.2 Nahversorgungsstandort Hundsmiihler Strafie Nord

Lage und Abgrenzung

Im Siiden der

Stadt

in

deutlicher

Randlage des

Siedlungsgebietes

liegt

der

Nahversorgungsstandort Hundsmiihler Strafle Nord in Hdhe Sodenstich. Die Abgrenzung

umfasst einen kleinen Bereich von 150 Metern ab dem Ahlkenweg und endet kurz hinter

dem Sodenstich.

Karte 26: Hundsmiihler Strafle Nord - Typ D
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Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte
und Datenbasis Stadt Oldenburg

Stadtebaulich-funktionale Situation

Der Nahversorgungsstandort ist entlang der Hauptverkehrsstrafie insbesondere durch

Dienstleistung geprdgt; die Angebote des kurzfristigen Bedarfs beziehen sich auf eine

Apotheke und einen Kiosk. In zweiter Reihe dahinter, mit dem Eingang zum Sodenstich,

liegt ein Lebensmittelmarkt, dessen Zufahrt von der Hundsmiihler Strafe kaum zu er-

kennen ist. Die Gebdude innerhalb dieses Nahversorgungsbereichs weisen alle eine

unterschiedliche Gestaltung auf, somit fehlt ein stddtebaulicher Zusammenhalt. Da die

Hundsmiihler StrafRe eine deutliche Barriere darstellt und auf der westlichen Strafien-

seite der funktionale Besatz nur aus einem Betrieb besteht und dieser gemeinsam mit

der stddtebaulichen Situation keinen Bezug zwischen den beiden Strafenseiten
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herstellt, wird der einzelne Betrieb auf der anderen Straflenseite nicht in die Ab-
grenzung des Nahversorgungsstandortes aufgenommen. Anhand des minimalen Park-
platzangebotes im Umfeld des Nahversorgungsbereichs und beim Lebensmittelmarkt ist
zu erkennen, dass dieser Bereich nicht auf Autokunden ausgerichtet ist, sondern iiber-

wiegend der Nahversorgung im fufldufigen Bereich dient.

Tab. 26: Einzelhandelsangebot Hundsmiihler Strafle Nord

Betriebe insgesamt 6 nahversorgungsrelevant 675
Lebensmittelbetriebe 1 sonst. zentrenrelevant 100
Gesamtverkaufsflache in qml) 800 nicht zentrenrelevant 25

U Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)

Quelle: eigene Erhebung September bis November 2012

Foto 49: Nahversorgung in 2. Reihe Foto 50: ergdnzende Dienstleistung

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013 Quelle: eigenes Foto, Juli 2013
Stirken | Schwichen
funktional
e Nahversorgungszentrum mit Angeboten e nur Versorgungskauf, geringe
des kurzfristigen Bedarfs Aufenthaltsqualitdt
e keine geschlossene Funktionsdichte zu
erkennen
stadtebaulich
« OPNV-Anbindung vorhanden e Hundsmiihler Strafe als Barriere zur An-
bindung (Wohnnutzung)
e insgesamt eher geringe Dichte auf Grund
loser Baustruktur
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Empfehlungen

In der jetzigen Form ist das Angebot deutlich auf die reine Nahversorgung in fuf3-
ldufiger Entfernung ausgerichtet. Da rdumlich kaum ein Entwicklungsspielraum vor-
handen ist und der Anteil der umliegenden Bevdlkerung eher niedrig ist, sollte die

bisherige Ansiedlung nicht erweitert werden.

Empfehlungen - funktional Empfehlungen - stadtebaulich

» ausschlieRlich Nachverdichtung im Be- * bestehende Ansiedlungen stdrker als
reich des nahversorgungsrelevanten Ein- funktionale Einheit herausstellen
zelhandels

» keine Fldchenerweiterung

7.6.3 Nahversorgungsstandort Hundsmiihler Strafle Siid

Lage und Abgrenzung

Etwa 350 Meter siidlich vom Nahversorgungsstandort Hundsmiihler Strafe Nord,
zwischen Nikolaikirchweg und Tegelkamp, befindet sich der Nahversorgungsstandort
Hundsmiihler Strafe Siid. Der Standort ist rund um eine grofle Parkplatzfldche 6stlich
der Hundsmiihler Strafle abgegrenzt und besteht aus einem funktional zusammen-
hdangenden Gebiet unterschiedlicher Einzelhandelsbetriebe, im Wesentlichen aus dem

nahversorgungsrelevanten Bereich.
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Karte 27: Hundsmiihler Strafle Siid - Typ D
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Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte

und Datenbasis Stadt Oldenburg
Stadtebaulich-funktionale Situation

Der Nahversorgungsstandort Hundsmiihler Strafle Siid ist von Wohnbebauung umgeben,

jedoch ist er stddtebaulich nicht vollstdndig in das Umfeld integriert. Die funktionale

Einfach-Bauweise der vornehmlich grofiflachigen Lebensmittelbetriebe grenzt sich

deutlich von der umliegenden Struktur ab. Die Anordnung der Betriebe rund um einen

grofen Parkplatz macht die starke Autokundenorientierung deutlich. Dem entgegen

steht die klare Ausrichtung auf nahversorgungsrelevante Sortimente. Negativ prdgt die

grofie Vergniigungsstdtte, die hier ebenfalls angesiedelt ist, den Standort. Die gesamte

Struktur bietet wenig Aufenthaltsqualitdt und weist keine ergdnzenden Funktionen auf.

Gleichwohl ist eine Nahversorgungsfunktion zu konstatieren.

Tab. 27: Einzelhandelsangebot Hundsmiihler Strafie Siid

Betriebe insgesamt 6 nahversorgungsrelevant 2.525
Lebensmittelbetriebe 2 sonst. zentrenrelevant 125
Gesamtverkaufsfliche in qml' 2.825 nicht zentrenrelevant 175

U: Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)

Quelle: eigene Erhebung September bis November 2012
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Foto 51: Nahversorgungsangebot Foto 52: funktionale Einfach-Bauweise

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013

Stirken | Schwichen
Funktional
e umfangreiches Angebot fiir den e nicht mafistablich
kurzfristigen Bedarf e geringe Aufenthaltsqualitat
» Vergniigungsstdtte
stadtebaulich
e durch Querungshilfe verbesserte Anbin- e nicht mafistablich
dung an Wohnbebauung e Hauptverkehrsstrafie als Barriere
o funktionale Einfach-Bauweise, ausge-
dehnte Parkplatzflache
e geringe stadtebauliche Einbindung in die
Umgebung
Empfehlungen

Die Nahversorgungsqualitdt ist unbestritten, so dass der Bereich durchaus gesichert
und ggf. sogar gestalterisch aufgewertet werden sollte. Allerdings sollte dieser
Bereich lediglich im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente sowohl quan-
titativ (zus. Verkaufsflache) als auch qualitativ (zusdtzliche Angebote) ausgedehnt
werden. Eine grofiflachige Erweiterung des Angebotes sollte nur nach Einzelfall-

prifung erfolgen.

Empfehlungen - funktional

Empfehlungen - stidtebaulich

e Steuerung der Vergniigungsstdatten

e stddtebauliche Aufwertung nach innen
und aufien

7.6.4 Nahversorgungsstandort Kreyen-Centrum

Lage und Abgrenzung

Nahezu am siidlichen Rand des Siedlungsgebietes von Oldenburg befindet sich der
Nahversorgungsstandort Kreyen-Centrum. Dies ist ein in sich geschlossener Baukdrper,
in dem einige Betriebe angesiedelt sind. Das Kreyen-Centrum liegt in einem reinen

Wohngebiet.
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Karte 28: Kreyen-Centrum - Typ D
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Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte
und Datenbasis Stadt Oldenburg

Stddtebaulich-funktionale Situation

Rein optisch ist das Kreyen-Centrum gut in seine Umgebung eingebunden, da es als
kompaktes Klinkergebdude angelegt ist. In diesem befinden sich unterschiedliche
Ladenlokale, Ladendienstleistungen und Biiros. Funktional weist der als Quartiers-
zentrum geplante Komplex deutliche Defizite auf. Neben einem kleinen Lebensmittel-
betrieb gibt es zahlreiche Leerstdnde. Das Centrum wirkt verwaist, da die noch ver-

bliebenen Nutzungen nur eine sehr geringe Frequenz erzeugen.

Tab. 28: Einzelhandelsangebot Kreyen-Centrum

Sortimente Verkaufsfldache in qm”
Betriebe insgesamt 6 nahversorgungsrelevant 675
Lebensmittelbetriebe 1 sonst. zentrenrelevant 175
Gesamtverkaufsfldche in qml) 875 nicht zentrenrelevant 0

U: Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)

Quelle: eigene Erhebung September bis November 2012
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Foto 53: stddtebaulich Eingebunden Foto 54: Nahversorgungsangebot

-

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013

Foto 55: Leerstand

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013 Quelle: eigenes Foto, Juli 2013

Stirken | Schwichen
funktional
e Lebensmittelbetrieb fiir Nahversorgung e viele Leerstdnde

« Erginzung durch Dienstleistung und Arzte | « nur einseitige Versorgung

stadtebaulich

e in das Wohngebiet eingepasste Dimensio- | « Gebdudekomplex zu wenig flexibel, um
nierung und Gestaltung sich neuen Bedingungen anzupassen

Empfehlungen

Damit das Kreyen-Centrum in seiner jetzigen Form als fufdldufiger Nahversorgungs-
standort und Nachbarschaftstreffpunkt weiter bestehen kann, sind umfassende zeitge-
mdfie Anpassungen und ein aktives Management des Komplexes notwendig. Zur Siche-
rung bzw. zur Schaffung einer Investitionssicherheit ist ein weiterer Ausbau bzw. die
Schaffung von nicht integrierten Einkaufslagen soweit méglich zu unterbinden. Wie
weit die bauliche und funktionale Anpassung gehen kann, ist letztlich eine Ent-

scheidung des Eigentiimers.
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Empfehlungen - funktional Empfehlungen - stadtebaulich

e Minimierung der Leerstande durch » Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt, um
nahversorgungsbezogene Einzelhandels- der Funktion als Nachbarschaftstreffpunkt
und Dienstleistungsangebote wieder gerecht zu werden

7.6.5 Nahversorgungsstandort Stedinger Strafie

Da der Nahversorgungsstandort Stedinger Strafe rdumlich und funktional nicht von
dem Fachmarktzentrum Emsstrafe (Maco) zu trennen ist, werden diese in einem

gemeinsamen Kapitel (vgl. Kap. 7.7.3) beschrieben.

7.7 FACHMARKTZENTREN (FMZ)

Als Fachmarktzentren werden Einzelhandelsagglomerationen mit einer eigenen, durch
ihre absolute Grofie generierten (iiber)regionalen Attraktivitdt in nicht integrierter
Lage verstanden. Diese werden in der Matrix der Grundsdtze zur rdumlichen
Einzelhandelsentwicklung (vgl. Tab. 10 S. 78) dem Typen F zuordnen. (Nur die vier in
diesem Kapitel beschrieben Fachmarktzentren stellen Zentren des Typs F im Sinne des
Konzeptes dar.) Dadurch soll eine deutliche Beschrdnkung bei der Steuerung und
Zuldssigkeit erfolgen. An diesem Standorttyp sollte eine weitere Fldchenausweisung
flir zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen sein und lediglich im Rahmen einer
Bestandssanierung ein Randsortiment mit sonst. zentrenrelevantem Einzelhandel
zuldssig sein. Dagegen sind dies die Standorte, an denen nicht zentrenrelevanter

Einzelhandel auch in grofRfldchiger Dimensionierung realisiert werden kann.
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Karte 29: Nicht integrierte Fachmarktzentren in Oldenburg

Oldenburg

- zentraler Versorgungsbereich
- Nahversorgungsstandort

® rachmarktzentrum

N
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3.000 Meter A
Bearbeitungsstand Juni 2015

Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte und Datenbasis Stadt Oldenburg
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In Oldenburg sind die Fachmarktzentren Wechloy, Stubbenweg, Emstrafle (Maco) und
KaufParkKreyenbriick eindeutig abgrenzbar, diese Abgrenzung (siehe Karte 30ff.)
erfolgte jedoch nur als Berechnungsgrundlage der im Folgenden aufgefiihrten Kenn-
zahlen. Ihre Verkaufsflachen umfassen insgesamt rd. 114.500 gm, so dass allein diese
vier Standorte einen Anteil von rd. 25% an der Gesamtverkaufsflache in Oldenburg
darstellen. Einerseits wird dadurch die grofe Bedeutung fiir den Einzelhandels-
standort Oldenburg deutlich; andererseits zeigt es aber auch, dass der Umfang von rd.

68.000 gm Verkaufsfldchen mit nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Sortimenten

zumindest fiir die Stadtteilzentren nicht unproblematisch sein kann bzw. ist.
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7.7.1 Fachmarktzentrum Wechloy - Typ F

Im Westen der Stadt Oldenburg wurde nahe des Autobahnanschlusses der A 28 Wechloy
das mit rd. 65.000 gm Verkaufsfldche grofite Fachmarktzentrum an einem nicht in-
tegrierten Standort angesiedelt. Die Sortimentsschwerpunkte bilden vor allem die
zentrenrelevanten Sortimente und hier die Sortimente Bekleidung und Nahrungs-/ Ge-
nussmittel mit rd. 14.500 gm bzw. rd. 8.800 gm. Im nicht zentrenrelevanten Bereich
liegt der Schwerpunkt zum Zeitpunkt der Erhebung mit rd. 7.500 qm Verkaufsfldche bei
den Bau- und Gartenmarktsortimenten. Auf Grund der Insolvenz des ansdssigen Bau-

marktes im Jahr 2013 ist an dieser Stelle ein grofler Leerstand zu verzeichnen.

Karte 30: Fachmarktzentrum Wechloy - Typ F
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=

Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte
und Datenbasis Stadt Oldenburg
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Foto 57: Fachmarktzentrum Wechloy Foto 58: umliegende Ansiedlungen

'z

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013 Quelle: eigenes Foto, Juli 2013

7.7.2 Fachmarktzentrum Stubbenweg- Typ F

Anders als im Fachmarktzentrum Wechloy liberwiegt im Fachmarktzentrum Stubbenweg
im Oldenburger Norden mit rd. 10.300 gm von 17.200 gm Verkaufsfldche der nicht
zentrenrelevante Sortimentsanteil. Der zweite Sortimentsschwerpunkt mit rd.
3.200 gm liegt allerdings wie auch im FMZ Wechloy im Nahrungs-/ Genussmittelbereich.
Auch dieses Fachmarktzentrum ist nicht integriert, da es in einem gewerblichen
Umfeld angesiedelt ist. Seit der Insolvenz des Baumarktes ist hier ebenfalls ein grofier

Betrieb leerstehend.
Karte 31: Fachmarktzentrum Stubbenweg - Typ F
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Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte
und Datenbasis Stadt Oldenburg
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Foto 59: funktionale Einfach-Bauweise Foto 60: ausschliefllich autokundenorientiert
- e 7_7_”_77___}—«—'?

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013 Quelle: eigenes Foto, Juli 2013

7.7.3 Fachmarktzentrum Emsstrafte (Maco) - Typ F

Anders als die beiden vorher genannten Fachmarktzentren liegt das Fachmarktzentrum
Emsstrafle (Maco) zwar ebenfalls an einer AusfallstraBe, gleichwohl aber im &stlichen
Kernstadtbereich innerhalb des Siedlungskdrpers, so dass die Zuordnung zu einem
nicht integrierten Fachmarktzentrum durchaus kontrovers diskutiert werden kdnnte.
Auch wenn bei genauerer Betrachtung jedoch deutlich wird, dass die liberwiegenden
Kriterien (Ansammlung von Einfachbauten mit Autokundenorientierung, geringe stadte-
bauliche Qualitdt im Gebiet, keine vertikale und nur eine sehr geringe horizontale
Nutzungsmischung, kein Wohnen, in einem (z.T. ehemaligen) gewerblichen Umfeld fiir
eine Einstufung als nicht integriert sprechen, soll — entgegen der gutachterlichen
Auffassung - unter Einbeziehung der siidlichen Randbebauung das Fachmarktzentrum in
einen Teil Fachmarktzentrum und einen Teil Zentrentyp D unterteilt werden. Daraus
ergibt sich der Nahversorgungsstandort Stedinger Strafe (vgl. Karte 32). Die
dargestellte Abgrenzung des Nahversorgungsstandortes ergibt sich aus der
gutachterlichen Standortbewertung Maco Einkaufscenter in Oldenburg welches im
Oktober 2014 von der Cima Beratung und Mangement GmbH Libeck im Auftrag des
Eigentlimers erstellt worden ist. Die darin getroffene Begriindung zur Abgrenzung des

Standortes entspricht nicht der Auffassung des Gutachters.
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Karte 32: Stedinger Strafle - Typ D
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Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte
und Datenbasis Stadt Oldenburg

Der gesamte Bereich (Nahversorgungsstandort Stedinger Strafle und Fachmarktzentrum
Emsstrafe) welcher insgesamt rd. 14.400 qm Verkaufsfldche umfasst, hat einen
erheblichen Umfang an Angeboten aus dem zentrenrelevanten Sortimentsbereich,
obwohl es aus einem Mébelstandort entwickelt worden ist. Das Mdbelsortiment umfasst
allerdings mit 5.500 qm Verkaufsflache immer noch das gréofite Einzelsortiment. Das
zweitgrofRte Einzelsortiment mit rd. 2.100 gm Verkaufsflache ist der Bereich
Nahrungs-/ Genussmittel. Der zentrenrelevante Sortimentsanteil betrdagt wie im FMZ

Stubbenweg hier rd. 40% der Gesamtverkaufsfldche.
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Karte 33: Fachmarktzentrum Emsstrafle (Maco) - Typ F
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Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte
und Datenbasis Stadt Oldenburg

Foto 61: funktionale Einfach-Bauweise Foto 62: stddtebaulich nicht eingebunden
F

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013 Quelle: eigenes Foto, Juli 2013
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Das im Siiden gelegene Fachmarktzentrum am KaufParkKreyenbriick hat ebenso wie das

7.7.4 Fachmarktzentrum KaufParkKreyenbriick - Typ F

Fachmarktzentrum Wechloy einen stdrkeren Schwerpunkt im zentrenrelevanten
Sortimentsbereich. Das grofite Einzelsortiment mit rd. 6.900 gm Verkaufsfldche ist
zwar das Bau- und Gartenmarktsortiment, allerdings umfasst das nicht zentren-
relevante Sortiment mit 55% der Verkaufsfldche etwas geringeren Anteil als in den

beiden vergleichbar grofen Fachmarktzentren Stubbenweg und Emsstrafie (Maco).

Karte 34: Fachmarktzentrum KaufParkKreyenbriick - Typ F
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Quelle: eigene Erhebung und Begehung September bis November 2012; Juli 2013; eigene Darstellung; Karte
und Datenbasis Stadt Oldenburg

Foto 63: funktionale Einfach-Bauweise Foto 64: kleinteilige Ladenzeile

g

Quelle: eigenes Foto, Juli 2013 Quelle: eigenes Foto, Juli 2013
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8. VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG

Als Grundlagen fiir das Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels dienen ins-

besondere die dargestellten Arbeitsschritte

- zur Abgrenzung der Zentren (vgl. Kap. 7.4ff) und 1ihrer Hierarchisierung
(vgl. Kap.7.2),

- zur Sortimentszuordnung (vgl. Kap. 7.1),

- zur weiteren Entwicklung des Einzelhandels (vgl. Kap. 5 und Kap. 7.3) sowie

- zur Verkaufsfldchenprognose (vgl. Kap. 6).

Im Folgenden sind die Vorgehensweise fiir Verwaltung/ Politik fiir die Fortschreibung
des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes und die sich daran anschlief’enden Arbeits-

schritte dargestellt.

8.1 BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Damit das kommunale Einzelhandelsentwicklungskonzept seine planungsrechtliche
Wirkung voll entfalten kann - dies betrifft z.B. die Anwendung des § 9 (2a) BauGB, bei
der ein stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 (6) Nr. 11 BauGB zu
beriicksichtigen ist -, ist u.E. eine Beteiligung der Offentlichkeit in Anlehnung an § 3
BauGB erforderlich.

Dafiir sollte eine Auslegung des Gutachtens als Entwurf eines Einzelhandels-
entwicklungskonzeptes (vgl. Kap. 8.2 und 8.3) - unter Beteiligung der Trdger dffent-
licher Belange - erfolgen. Die eingehenden Anregungen sollten dann einer Wiirdigung
unterzogen und bewertet werden. Das endgiiltige Einzelhandelsentwicklungskonzept ist
unter Beriicksichtigung der eingegangenen Anregungen, dazu gehdren auch die aus der

eigenen Politik, vom Rat zu beschliefRen.

Der Entwurf des vorliegenden Gutachtens wurde im Rahmen einer &ffentlichen
Auslegung welche vom 08.02.2015 bis zum 11.03.2015 stattfand, der Offentlichkeit
zugdnglich gemacht. Im gleichen Zeitraum fand sowohl eine Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trdger offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden statt.
Zusatzlich wurden die Inhalte des Gutachtens im Rahmen einer

Biirgerinformationsveranstaltung am 26.02.2015 prdsentiert.

Die Umsetzung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes sollte u.E. wie im Weiteren

dargestellt erfolgen.
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Die in Kap. 7.1 beschriebene ortliche Sortimentsliste, die eine Unterscheidung nach

8.2 FESTLEGEN EINER SORTIMENTSLISTE

nahversorgungsrelevanten, sonstigen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten vornimmt, stellt zundchst einen Vorschlag dar, der u.E. der
Offentlichkeitsbeteiligung zuginglich gemacht werden sollte. Die politischen Gremien
sollten letztlich diese - nach Abwdgung der ggf. durch Anregungen aus der
Offentlichkeitsbeteiligung gednderten - Liste beschlieen, damit fiir jeden Betroffenen
(z.B. zukiinftige Investoren, vorhandene Betriebe) die Verbindlichkeit und damit die
Bedeutung als investitionssicherndes Instrument deutlich wird. Mit einem solchen
Beschluss wird deren zentraler Stellenwert signalisiert.

Mit diesen Einstufungen - und insbesondere mit der politischen Verabschiedung einer
solchen Sortimentsliste - signalisiert die Stadt Oldenburg, welcher Einzelhandel aus
stddtebaulichen Griinden in Zukunft wo angesiedelt werden soll. Allerdings muss das

Konzept auch planungsrechtlich in Form von Bebauungspldnen umgesetzt werden.

Die Sortimentsliste muss zukiinftig Teil der Bebauungspldne mit Aussagen zur
Steuerung von Einzelhandel sein, wenn in diesen Aussagen zur Begrenzung von Einzel-

handel hinsichtlich seiner Zentrenrelevanz enthalten sind.

8.3 FESTLEGEN VON GEBIETEN, IN DENEN ALLE SORTIMENTE BZW. NUR NICHT
ZENTRENRELEVANTE SORTIMENTE ZULASSIG SEIN SOLLEN - AUCH GRORFLACHIG

In Verbindung mit der o.g. Sortimentsliste ist deutlich zu machen, an welchen Stand-
orten der Stadt welche Art von Einzelhandel auch kiinftig noch zuldssig sein wird. Da-
flir werden im vorliegenden Gutachten Vorschldge fiir die Abgrenzung der Zentren in
Oldenburg unterbreitet; diese entsprechen dem zentralen Versorgungsbereich gemadf:
BauGB und sind in Bebauungspldnen nach Beschluss gleichsam parzellenscharf dar-
zustellen’’. Dariiber hinaus bietet sich an, Festsetzungstypen fiir die jeweiligen Be-

reiche zu entwickeln.

Sofern die u.E. erforderliche Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt wird, sind die
Abgrenzung sowie evtl. vorgesehene Komplettausschliisse von Einzelhandel in

bestimmten Gebieten und die Festsetzungstypen zundchst im Entwurf zu erstellen.

Auch die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche, die Entscheidung iiber einen

vollstdndigen/ teilweisen Ausschluss von Einzelhandel in bestimmten Bereichen sowie

"L BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07.
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die Typen sind letztlich vom Rat der Stadt zu beschliefen. Auf diese Weise kdnnen An-
und Umsiedlungsantrdge sehr schnell bewertet werden (vgl. - auch im Folgenden -
Kap. 7.3): Grundsdtzlich zuldssige Betriebe konnen entsprechend schnell weiter-
bearbeitet werden, so dass dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbeschleunigung bzw.

zur Erhdhung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Die Grundsdtze zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels beziehen sich im Wesent-
lichen auf die Innenstadt und die sonstigen zentralen Versorgungsbereiche sowie auf
Gewerbe- bzw. gewerblich geprdgte Gebiete bzw. auf entsprechend zu definierende
unbeplante Innenbereiche gemdft §8 34 BauGB. Eine konkrete bauplanungsrechtliche
Definition der zukiinftigen einzelhandelsbezogenen Nutzungen ist nur durch eine
Einzelbeurteilung des jeweiligen Standorts mdéglich. Im Grundsatz lassen sich jedoch
folgende Festsetzungstypen fiir gewerblich geprdgte Standorte (8 34 BauGB bzw. § 8

oder 9 BauNVO) unterscheiden:

1. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig.

2. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig. Ausnahms-
weise ist gemdfs § 1 (9) BauNVO der Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraftfahrzeug-
zubehdr (Lkw, Pkw, Motorrdder) sowie Mineraldlen, Brennstoffen zuldssig. (Typische
Vertreter der ausnahmsweise zuldssigen Handelsbetriebe stellen neben Autohdusern
der Reifenhandel sowie Betriebe mit Autoteilen und -zubeh6r dar.)

3. Festsetzungstyp Gemdfs § 1 (5) und (9) BauNVO ist ausschliefSlich nicht zentren-
relevanter, nicht grofiflachiger Einzelhandel zuldssig. Ausnahmsweise sind

branchentypische zentrenrelevante Randsortimente’ bis 10% der Fliche zuldssig.

Ein Beispiel fiir einen derartigen Einzelhandelsbetrieb wdre ein Anbieter von Boden-
beldgen und Tapeten mit einer Verkaufsflache von weniger als 800 qm, der als Er-

gdnzungs- bzw. Randsortiment Haus-/ Heimtextilien oder Gardinen anbietet.

L. Festsetzungstyp Festsetzungstypen 1 bis 3 zusdtzlich: Ausnahmsweise ist fir
Betriebe des Handwerks der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften
Waren auf einer untergeordneten Fliche zuldssig (Handwerkerprivileg)’. Dies gilt

jedoch nicht fiir das Lebensmittelhandwerk (z.B. Bdcker, Metzger, Konditor).

"2 Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind stidtebaulich ohne Belang.

" Da nur Anlagentypen festgesetzt werden diirfen oder die qm-Begrenzung stddtebaulich begriindet wer-

den muss, ist hierzu u.E. eine gesonderte Priifung notwendig.
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5. Festsetzungstyp Festsetzungen entsprechend dem § 1 (10) BauNVO - “Fremdkérper-
festsetzung”: Dies kdnnte beispielsweise in einem Gewerbegebiet angewendet wer-
den, in dem kiinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden soll. Ein bereits vor-
handener Einzelhandelsbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) kann dann iiber die

Fremdkérperfestsetzung in seiner Existenz gesichert werden.
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Fliir die Festsetzungen in Sondergebieten gemdf § 11 (3) BauNVO ist insbesondere zu
beachten, dass

keine gebietsbezogenen Verkaufsfldchenobergrenzen zuldssig sind,

lediglich Sortimente und Verkaufsfldchen, nicht aber Betriebstypen oder gar
Sortimentsqualitdten festsetzbar sind und

eine Einzelfallprifung des Planvorhabens erforderlich ist.

Weitere beachtliche Aspekte ergeben sich i.d.R aus dem Einzelfall.

Insbesondere bei der Uberplanung von Baugebieten im Bestand sind sonstige recht-
liche Aspekte (Fristen, Genehmigungsanspriiche, Baurechte etc.) zu beachten. Bevor
entsprechende Planungsabsichten formuliert werden kénnen, sind diese und andere

relevante Aspekte im Rahmen einer Baurechtsanalyse zu priifen.

Ublicherweise werden lediglich gewerblich geprigte Baugebiete im Hinblick auf eine
stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels liberpriift und ggf.
liberplant. Aufier Acht gelassen werden die Mischgebiete (§ 6 BauNVO), die u.U. im Hin-
blick auf eine zentrenorientierte Einzelhandelssteuerung ebenso eine bedeutende
Rolle spielen konnen. Fiir Mischgebiete sollte liberpriift werden, ob auch in diesen
zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen werden sollte. Auch dies ist mit dem

vorhandenen Planungsinstrumentarium mdglich.

In Oldenburg erscheint beispielsweise dann ein Ausschluss von zentrenrelevantem
Einzelhandel in Mischgebieten sinnvoll, wenn die Gefahr besteht, dass mdégliche An-
siedlungen von Betrieben {iber die Nahversorgung eines Gebiets hinausgehen und/

oder die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche beeintrdchtigen.

Mit dem Beschluss des Rats wird das Einzelhandelsentwicklungskonzept zu einem
stddtebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der
Aufstellung von Bebauungspldnen zu beriicksichtigen ist. Damit besteht auch die Még-
lichkeit der Anwendung von 8 9 (2a) BauGB fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile
(§ 34 BauGB).
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8.4 HANDLUNGSLEITFADEN ZUR BAULEITPLANERISCHEN UMSETZUNG DER ZIEL-
VORSTELLUNGEN

Damit nicht "versehentlich®™ Entwicklungen mdglich sind, die den Zielsetzungen der
Einzelhandelskonzeption entgegenstehen, sind "gefdhrdete” Gebiete nach § 34 BauGB
sowie Baugesuche im Einzelfall zu priifen. Nachfolgender Handlungsleitfaden zeigt die
wichtigsten Priifschritte und die anschliefiende bauleitplanerische Umsetzung zur Si-

cherung der Ziele der Einzelhandelskonzeption auf.

Uberplanung "gefihrdeter" Gebiete

Es ist zu prifen, welche Bereiche in Oldenburg durch die bisherigen bauplanungs-
rechtlichen Festsetzungen (iiberplante Bereiche, § 30/ 31 BauGB) oder auch das Fehlen
solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im Sinne der Zielsetzungen des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes gefdhrdet sind. Die entsprechenden Regelungen
sind sodann entsprechend anzupassen. Bei bestehenden Bebauungspldnen reicht u.U.
eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein vereinfachtes Bebauungs-
planverfahren nach § 13 BauGB aus. Bei einer reinen Umstellung auf die aktuelle
BauNVO ist allerdings zu beachten, dass damit dennoch jeglicher Einzelhandel bis zur
Grof3flachigkeit allgemein zuldssig ist, sofern keine anderen Regelungen bestehen. Bei
§ 34-Gebieten ist die Aufstellung eines Bebauungsplans bzw. die Anwendung des § 9
(2a) BauGB zu lberpriifen, da nur so beispielsweise durch § 34 (3) BauGB nicht steuer-

bare Betriebe entsprechend den Zielsetzungen behandelt werden kdnnen.

Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfes stehen nach einem Aufstellungs-/
Anderungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zuriickstel-
lung von Baugesuchen” (§ 15 BauGB) bzw. "Verdnderungssperren” (8 14 BauGB) zur
Verfiigung. Insbesondere bei Veranderungssperren muss deutlich gemacht werden, dass
alle Verdnderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, auch weiterhin
zuldssig sind. Es sind nur die Verdnderungen unzuldssig, die dem Zweck der

Verdnderungssperre widersprechen.

Die Begriindung in den Bebauungspldnen, in denen auf den Einzelhandel bezogene Re-
gelungen vorgenommen werden, muss auf das Einzelhandelsentwicklungskonzept und
insbesondere die damit verfolgten Ziele sowie die verfolgte rdumliche Entwicklung der

Zentren Bezug nehmen.
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Baugesuch
Bei einem konkreten Baugesuch ist zundchst die bau- und planungsrechtliche Situation
fiir die Immobilie und fiir den jeweiligen Planstandort hinsichtlich der einzelhandels-

bezogenen Nutzungen zu priifen.

Anschliefend muss das Vorhaben hinsichtlich des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
der Stadt Oldenburg gepriift werden: Mit der Abgrenzung der Zentren, den Grunds-
dtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung sowie der Sortimentsliste kann in der
Stadt Oldenburg somit fldchendeckend nahezu jede Anfrage zur Ansiedlung von (grof3-
flachigem) Einzelhandel unmittelbar bewertet werden: Es ist sofort feststellbar, an
welchen Standorten zentrenrelevanter Einzelhandel in Zukunft zuldssig und an welchen
Standorten er unzuldssig sein wird. Jede Standortbewertung - zumindest im Hinblick
auf (grofRfldchige) zentrenrelevante Angebote - stellt nichts anderes dar, als eine
Anwendung der in Kap. 7.3 aufgezeigten Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsent-
wicklung. Uberdies ist der prognostizierte Entwicklungsspielraum in Oldenburg zu be-

riicksichtigen.
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ANHANG

Tab. A - 1: Einzelhandelsangebot in Oldenburg nach Standortlagen: Verkaufsflachen

(auf 25 qm gerundet)

Sortimente

Innen-
stadt

sonstige = sonstige
Zentren |integriert

nicht inte-
griert

Nahrungs-/ Genussmittel 3.550 | 21.300 22.800 18.175 65.800
Lebensmittelhandwerk 550 475 1.500 275 2.825
Drogerie/ Parfiimerie 3.375 2.450 2.125 4.250 12.200
Apotheke 725 750 1.000 325 2.775
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 1.625 625 1.325 1.700 5.275
Blumen/ Zoo 325 2.175 4.725 3.525 10.750
kurzfristiger Bedarf 10.125 | 27.775 33.475 28.225 99.625
Bekleidung und Zubehor 50.800 550 3.150 16.000 70.500
Schuhe, Lederwaren 9.750 375 1.175 6.425 17.725
Sport/ Freizeit 4.375 1.525 2.850 6.375 15.100
Spielwaren 4.250 975 2.100 2.975 10.325
Biicher 4.425 125 225 650 5.450
GPK, Geschenke, Hausrat 5.075 2.175 3.100 10.425 20.750
Haus- und Heimtextilien 1.250 400 2.175 4.675 8.500
mittelfristiger Bedarf 79.925 6.125 14.750 47.525 148.350
Uhren/ Schmuck 2.025 300 250 250 2.800
Foto/ Optik 1.625 500 575 975 3.675
Medien 2.925 350 1.225 7.425 11.925
Elektro/ Leuchten 1.400 1.750 800 8.250 12.225
Teppiche, Bodenbeldge 525 350 3.325 5.100 9.300
baumarkt-/ gartenspezifisch 225 6.125 11.575 44,400 62.325
Mdbel/ Antiquitaten 2.150 1.550 19.475 58.175 81.325
Sonstiges 900 1.725 4.000 5.775 12.375
langfristiger Bedarf 11.775 | 12.625 41.250 130.350 195.975
Gesamt 101.800 | 46.550 89.475 | 206.100 443.925

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

U Werte auf 25 gm gerundet

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September bis November 2012; eigene Berechnungen
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Tab. A - 2: Einzelhandelsangebot in Oldenburg nach Standortlagen: Umsdtze in Mio. €

Sortimente sonstige _sonsti_ge nicht. inte-
Zentren integriert griert

Nahrungs-/ Genussmittel 16,2 95,9 99,2 83,1 2944
Lebensmittelhandwerk 7,2 8,5 23,8 3,1 42,6
Drogerie/ Parfiimerie 16,4 7,6 6,0 13,8 43,7
Apotheke 16,7 25,0 50,0 6,3 97,9
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 5,6 2,9 5,8 6,9 21,3
Blumen/ Zoo 0,8 4,3 9,5 7,6 22,1
kurzfristiger Bedarf 62,8 144,2 194,3 120,8 522,0
Bekleidung und Zubehdr 161,3 1,7 7,4 50,1 220,5
Schuhe, Lederwaren 27,8 1,1 3,1 18,5 50,4
Sport/ Freizeit 10,8 3,8 6,8 17,3 38,8
Spielwaren 8,9 2,0 4,2 6,9 22,0
Biicher 16,6 0,5 0,8 2,7 20,7
GPK, Geschenke, Hausrat 7,6 2,6 3,0 15,3 28,6
Haus- und Heimtextilien 2,2 0,5 3,2 9,7 15,6
|mitte1fristi§er Bedarf 235,2 12,3 28,5 120,5 396,5
Uhren/Schmuck 15,8 2,3 1,9 1,9 21,9
Foto/ Optik 11,6 3,3 3,6 4,8 23,3
Medien 29,3 2,3 9,5 58,8 99,9
Elektro/ Leuchten 7,8 5,4 2,0 28,0 43,2
Teppiche, Bodenbeldge 0,8 0,4 4,9 8,0 14,1
baumarkt-/ gartenspezifisch 0,3 6,9 13,8 55,5 76,6
Mdbel. Antiquitdten 3,3 2,2 28,6 98,9 133,1
Sonstiges 4,6 9,4 19,3 29,6 62,8
langfristiger Bedarf 73,5 32,3 83,5 285,6 474,9
Gesamt 371,5 188,8 306,2 526,9 1.393,4

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September bis November 2012; IfH; EHI; www.handelsdaten.de;
Statistisches Landesamt Niedersachsen; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen
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Tab. A - 3: Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten 2015 und 2025 in Mio. €

Jahr 2015
untere Var. obere Var.

2025
untere Var. obere Var.

Sortiment

Nahrungs-/ Genussmittel 300,6 308,9 321 346
Drogerie/ Parfiimerie 41,8 42,9 45 48
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 15,0 15,4 16 17
Blumen/ Zoo 17,0 17,5 18 20
kurzfristiger Bedarf 374,4 384,7 400 431
Bekleidung und Zubehor 90,0 92,4 96 104
Schuhe, Lederwaren 22,3 22,9 24 26
Sport/ Freizeit 16,5 16,9 18 19
Spielwaren 19,6 20,2 21 23
Biicher 17,9 18,4 19 21
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke 11,2 11,5 12 13
Haus-/ Heimtextilien 13,1 13,4 14 15
mittelfristiger Bedarf 190,6 195,9 203 219
Uhren/ Schmuck 10,6 10,9 11 12
Foto/ Optik und Zubehdr 15,5 15,9 16 18
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 57,1 58,6 61 66
Elektro/ Leuchten 24,6 25,3 26 28
Teppiche/ Bodenbeldge 6,3 6,4 7 7
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 63,5 65,3 68 73
Mébel, Antiquitdten 51,3 52,7 55 59
Sonstiges 40,3 41,5 43 46
langfristiger Bedarf 269,2 276,6 287 310
Summe 834,2 857,2 890 960

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

GPK = Glas Porzellan/ Keramik

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: LSN; Stadt Oldenburg; IFH K&ln (2012); BBE; eigene Berechnungen
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Tab. A - 4: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Status-quo-Prognose
- Angaben in gqm, auf 100 gqm gerundet

2015 2025
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 1.000 4.200 7.900
Drogerie/ Parfiimerie 200 400 1.000 1.700
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 100 400 700
Blumen/ Zoo 0 100 700 1.300
kurzfristiger Bedarf 200 1.600 6.300 11.600
Bekleidung und Zubehdr
Schuhe, Lederwaren
Sport/ Freizeit 0
Spielwaren 300 500 1.000 1.600
Biicher 0 100 400 700
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke
Haus-/ Heimtextilien 0 100 500 1.000
mittelfristiger Bedarf 300 700 1.900 3.300
Uhren/ Schmuck 0 100 100 200
Foto/ Optik und Zubehor 100 100 300 500
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 0 200 800 1.400
Elektro/ Leuchten 100 300 900 1.600
Teppiche/ Bodenbeldge
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 400 1.500 4.600 8.100
Mobel, Antiquitdten 0
Sonstiges 100 300 900 1.600
langfristiger Bedarf 700 2.500 7.600 13.400
Summe 1.200 4.800 15.800 28.300

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 5: Verkaufsflichenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Entwicklungsprognose mit Abgan-

gen - Angaben in qm, auf 100 qm gerundet

Jahr

Sortiment

2015

untere Var. obere Var.

untere Var.

obere Var.

Nahrungs-/ Genussmittel 200 2.900 5.900 17.200
Drogerie/ Parfiimerie 200 500 1.000 2.200
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 100 400 700
Blumen/ Zoo 0 100 700 1.300
kurzfristiger Bedarf 400 3.600 8.000 21.400
Bekleidung und Zubehdx -1.000 -500 -4.500 -3.000
Schuhe, Lederwaren -300 -100 -500 -100
Sport/ Freizeit -100 0 -700 -300
Spielwaren 1.200 1.900 5.400 8.200
Biicher 100 300 600 1.400
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke -600 -400 -1.700 -1.200
Haus-/ Heimtextilien 600 1.100 3.700 5.900
mittelfristiger Bedarf -100 2.300 2.300 10.900
Uhren/ Schmuck 0 100 100 200
Foto/ Optik und Zubehor 100 300 500 1.200
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 0 300 800 1.800
Elektro/ Leuchten 100 300 900 1.800
Teppiche/ Bodenbeldge -200 -100 -300 0
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 400 2.500 4.600 13.100
Mdbel, Antiquitdten -700 0 -7.200 -5.500
Sonstiges 100 700 1.200 3.700
langfristiger Bedarf -200 4.100 600 16.300
Summe 100 10.000 10.900 48.600

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Berechnungen

GPK = Glas Porzellan/ Keramik
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Tab. A - 6: Verkaufsflichenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Wettbewerbsprognose mit Abgan-
gen - Angaben in qm, auf 100 gm gerundet

Jahr 2015 2025
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel -700 1.200 -600 8.900
Drogerie/ Parfiimerie 0 200 -100 800
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 0 -100 100
Blumen/ Zoo -100 -100 -200 100
kurzfristiger Bedarf -800 1.300 -1.000 9.900
Bekleidung und Zubehor -1.700 -1.100 -7.600 -6.200
Schuhe, Lederwaren -400 -300 -1.300 -900
Sport/ Freizeit -300 -100 -1.400 -1.100
Spielwaren 900 1.500 3.800 6.400
Biicher 0 100 0 800
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke -800 -600 -2.500 -2.100
Haus-/ Heimtextilien 400 800 2.400 4.400
mittelfristiger Bedarf -1.900 300 -6.600 1.300
Uhren/ Schmuck 0 0 -100 0
Foto/ Optik und Zubehor 0 200 100 800
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien -200 0 -300 500
Elektro/ Leuchten -100 100 -200 400
Teppiche/ Bodenbeldge -300 -200 -700 -500
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. -500 1.000 -1.000 5.600
Mobel, Antiquitdten -1.400 -700 -10.500 -9.000
Sonstiges -100 400 -100 2.100
langfristiger Bedarf -2.600 800 -12.800 -100
Summe -5.300 2.400 -20.400 11.100

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Berechnungen
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GLOSSAR

Die Bindungsquote (z.T. auch "Zentralitdt") bezeichnet das Verhdltnis zwischen Um-
satz und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. Sie zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft zu-
flief’t (Quote groRer als 100%) oder abstromt (Quote kleiner als 100%).

Convenience-Stores/ Nachbarschaftsladen sind kleine Einzelhandelsbetriebe, u.U.
unter 100 gm, mit Waren des tdglichen Bedarfs zur Nahversorgung; oft sind Dienst-

leistungen wie z.B. Lotto, Reinigung, Postservice, etc. darin integriert.

Discounter sind Einzelhandelsbetriebe, die ein an der Bedarfsmenge je Haushalt ori-
entiertes schmales und flaches Sortiment, insbesondere von Waren des tdglichen
Bedarfes in Selbstbedienung und ohne Service (Kundendienst) oft zu den niedrigsten

flir diese Waren im Einzelhandel geforderten Preisen anbieten.

Einzelhandel im engeren Sinne ist der Einzelhandel in Ladengeschdften ohne den Han-
del mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen und ohne Bdckereien und Metzgereien
(Lebensmittelhandwerk). Das hier aufgefiihrte Sortiment Bauelemente und Baustoffe
bezieht sich auch auf den Privatkunden als Endverbraucher und betrifft nicht den Ver-
kauf fiir die gewerbliche Nutzung. Im vorliegenden Gutachten wurden jedoch auch das
Lebensmittelhandwerk sowie Tankstellenshops, soweit diese liberwiegend Sortimente
wie der Einzelhandel im engeren Sinne - vor allem Nahrungs-/ Genussmittel - fiihren,
in die Untersuchung einbezogen: Diese Angebotsformen wandeln sich zunehmend zu

Handelsbetrieben.

Fachgeschdfte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein branchenspezifisches oder be-
darfsgruppenorientiertes Sortiment in grofer Auswahl und in unterschiedlichen
Qualitdten und Preislagen mit ergdnzenden Dienstleistungen (z.B. Kundendienst) anbie-

ten.

Fachmdrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und oft auch tiefes Sortiment
aus einem Warenbereich, z.B. Bekleidungs-, Schuhfachmarkt, einem Bedarfsbereich,
z.B. Sport-, Baufachmarkt oder einem Zielgruppenbereich, z.B. Mébel- und Haushalts-
warenfachmarkt fiir design-orientierte Kunden, in tbersichtlicher Warenprdsentation
bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbieten. Der Standort ist in der
Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in gewachsenen und geplanten
Zentren. Bei einigen Sortimenten, z.B. Drogeriemarkt, werden lberwiegend Innen-

stadtlagen gewdhlt. Die Verkaufsverfahren sind Selbstbedienung und Vorwahl, meist
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mit der Moglichkeit einer fachlichen und sortimentsspezifischen Beratung auf Wunsch

der Kundinnen und Kunden.

Eine integrierte Lage im Sinne dieser Untersuchung liegt vor, wenn ein Standort
stddtebaulich eingebunden ist. Wichtig fiir die Einstufung als integriert ist die um-
gebende Wohnbebauung. Die Bezeichnung stellt einen Oberbegriff fiir zentrale Ver-
sorgungsbereiche/ Zentren, Nahversorgungsstandorte und sonstige integrierte Stand-
orte dar.

Als nicht integrierte Standorte sind entsprechend samtliche Standorte zu bezeich-
nen, die nicht in Zusammenhang mit Wohnbebauung stehen (z.B. Einzelhandelsbetriebe
in Gewerbegebieten oder sonstige autokundenorientierte Standorte ohne Zusammen-
hang mit Wohnbebauung). Aber auch Gewerbegebiete, die mit Wohnbebauung durch-
setzt sind, sind diesen Standorten zuzurechnen.

Einzelhandel in sonstigen integrierten Lagen ist iiberall dort vorhanden, wo die
Dichte/ Konzentration nicht ausreicht, den entsprechenden Bereich als zentralen Ver-
sorgungsbereich (vgl. unten) einzustufen. Es handelt sich also um funktional und stdd-
tebaulich integrierte Einzelstandorte auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

bzw. Zentren.

Ein Kaufhaus ist ein groflerer Einzelhandelsbetrieb, der liberwiegend im Wege der
Bedienung Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon wenigstens aus einer Branche
in tiefer Gliederung, anbietet. Am stdrksten verbreitet sind Kaufhduser mit Textilien,

Bekleidung und verwandten Bedarfsrichtungen.

Die Kaufkraft beschreibt die (nominale) Geldsumme, die einem privaten Haushalt in
einem bestimmten Zeitraum zum Verbrauch zur Verfiigung steht. Die Kaufkraft wird auf

Basis der Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken ermittelt. (s.a. Nachfrage)

Kaufkraftkennziffern stellen Indexzahlen dar, mit deren Hilfe regionale Teilmdrkte
hinsichtlich ihrer Kaufkraft bewertet werden. Sie ergeben sich aus dem Quotienten der
Kaufkraft einer Region und dem entsprechenden gesamtdeutschen Wert. Die IBH RETAIL
CONSULTANTS GmbH (ehem. BBE K6ln) prognostiziert auf der Grundlage von Lohn- und
Einkommenssteuerstatistiken die (einzelhandelsrelevante) Kaufkraft der Einwohner
nach regionalen Gliederungen. Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner zeigt, welche
Gebietseinheit bei der Pro-Kopf-Kaufkraft iiber oder unter dem Bundesdurchschnitt
(= 100) liegt.
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Lebensmittel-SB-Geschdfte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsfldache
von bis zu 200 gm ein Lebensmittelsortiment einschliefilich Frischwaren (z.B. Obst,
Gemise, Fleisch- und Wurstwaren) vorwiegend in Selbstbedienung anbieten. Das
Lebensmittelsortiment ist auf Grund der geringen Verkaufsfldche in Breite und Tiefe
i.d.R. eingeschrdnkt, Waren des tdglichen Bedarfes anderer Branchen werden nicht
bzw. in geringem Umfang angeboten.

Lebensmittel-SB-Mdrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsfldche von
200 bis 400 gm ein umfangreiches, wenngleich in der Tiefe eingeschrdnktes Lebens-
mittelsortiment einschlieRlich Frischwaren (z.B. Obst, Gemiise, Fleisch- und Wurstwa-
ren) vorwiegend in Selbstbedienung anbieten. Dariiber hinaus werden Waren des tdagli-

chen Bedarfes anderer Branchen ergdanzend angeboten.

Die einzelhandelsrelevante Nachfrage entspricht dem Teil der Verbrauchsausgaben
der privaten Haushalte, der im Einzelhandel ausgegeben wird, d.h. die Nachfrage nach

Dienstleistungen wird nicht beriicksichtigt. (s.a. Kaufkraft)

Bei einem Nahversorgungsstandort handelt es sich um einen integrierten Bereich,
bei dem ein meist kleinstrukturiertes Angebot an Einzelhandelsbetrieben die Ver-
sorgungsfunktion fir das unmittelbare, ndhere Wohnumield, nicht jedoch dariiber

hinaus libernimmt (vgl. zentraler Versorgungsbereich).

SB-Warenhduser sind Einzelhandelsbetriebe, die ein umfassendes Sortiment mit
einem Schwerpunkt bei Lebensmitteln ganz oder liberwiegend in Selbstbedienung ohne
Kundenberatung anbieten. Der Standort ist i.d.R. autokundenorientiert, wobei sowohl
isolierte Standorte als auch Standorte in Einkaufszentren vorzufinden sind. Die Ver-

kaufsfldche liegt nach der Abgrenzung des EHI bei 5.000 gm und mehr.

Sonderstandorte sind Konzentrationen von Einzelhandelsbetrieben, die in einem
funktionalen Zusammenhang stehen, etwa durch ein gewerblich geprdgtes Gebiet/
Gewerbegebiet. Ein stddtebaulicher Zusammenhang ist nicht erforderlich. Weiterhin
ist eine Ausstrahlung lber das unmittelbare Umifeld hinaus erforderlich, weshalb eine
Mindestverkaufsflache von rd. 2.500 gm als Untergrenze angesetzt wird. [.d.R. handelt
es sich bei Sonderstandorten um nicht integrierte Standorte. Ausnahmen kénnen z.B.
Standorte mit einer mit Sonderfunktion (Hauptbahnhof - "Reisebedarf”) oder ohne

stddtebauliche Qualitdt und mit geringer Angebotsvielfalt sein.

Supermadrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsflache von mindestens

400 gm und hochstens 2.500 qm ein Lebensmittelvollsortiment einschlieflich Frischwa-
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ren (z.B. Obst, Gemiise, Sudfriichte, Fleisch) und ergdnzend Waren des tdglichen Be-
darfes anderer Branchen vorwiegend in Selbstbedienung anbieten. Grofie Supermadrkte
sind Einzelhandelsbetriebe mit in etwa gleicher Sortimentsstruktur (i.d.R. etwas hdhe-

rer Anteil anderer Branchen) mit einer Verkaufsflache von 2.500 und 5.000 gm.

Warenhduser sind grofiflachige Einzelhandelsbetriebe, die breite und iliberwiegend
tiefe Sortimente mehrerer Branchen mit relativ hoher Serviceintensitdt und an Stand-
orten in Innenstddten oder in Einkaufszentren anbieten. Der Schwerpunkt liegt i.d.R.
im Bereich Bekleidung. Neben Einzelhandelsangeboten werden auch Dienstleistungs-
sowie gastronomische Angebote vorgehalten. Insgesamt ist eine verstdrkte Entwicklung
von Shop-in-Shop-Systemen, d.h. Vermietung von Fldchen an andere Betriebe (Konzes-
siondre), festzustellen, wobei dies fiir den Kunden hdufig nicht vordergriindig ersicht-

lich ist bzw. teilweise erst beim Bezahlen an einer eigenen Kasse erkennbar wird.

Als zentrale Versorgungsbereiche/ Zentren sind diejenigen integrierten Standorte
einer Stadt zu verstehen, in denen sich bedeutsame Versorgungsfunktionen konzentrie-
ren. Da fiir die stddtebauliche Begriindung fiir eine begrenzte Zuldssigkeit von Ein-
zelhandel zentrale Versorgungsbereiche entscheidend sind, liegt der Schwerpunkt bei
der Abgrenzung auf der Konzentration des Einzelhandels. Daneben ist die Konzentra-
tion von Angeboten im Dienstleistungsbereich (z.B. Reisebiiros, Reinigungen etc.) von
Bedeutung. Neben der Bestandsdichte als wesentlichem Kriterium sind infrastruktu-
relle und funktionale Zdsuren sowie stddtebauliche Merkmale zur Abgrenzung heranzu-
ziehen. Die Abgrenzung ist damit unabhdngig von statistischen oder historischen
Bezeichnungen in einer Kommune.

Wesentlich ist weiterhin, dass eine ilber den Nahbereich hinausreichende Versor-

gungsfunktion wahrgenommen wird (vgl. Nahversorgungsstandort).

Zentralitat (vgl. Bindungsquote).
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