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Beratung und Umsetzung

Vorbemerkung

Im April 2009 beauftragte die Stadt Petershagen die GMA, Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH, Koéln, mit der Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes. Vor dem
Hintergrund der neuen gesetzlichen Regelungen auf Bundesebene (BauGB-Novelle) und
auf Landesebene (§ 24a LEPro und neuer Einzelhandelserlass) sowie der bisherigen Ein-
zelhandelsentwicklung in Petershagen soll ein Einzelhandelskonzept erarbeitet werden,
das die Entwicklungsmdglichkeiten fir den Einzelhandel sowie Grundsatze fir die pla-

nungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels aufzeigt.

Fur die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung erfolgte im September 2009 eine
Aktualisierung der Bestandsdaten des Einzelhandels aus dem Jahr 2001, eine Erfassung
der Komplementarnutzungen in den Versorgungszentren sowie eine intensive Vor-Ort-
Besichtigung der wesentlichen Standortlagen durch GMA-Mitarbeiter. AuRerdem wurden
eine schriftliche Burgerbefragung in Petershagen, eine Gastebefragung sowie eine mind-
liche Unternehmerbefragung durchgefuhrt. Die Erstellung des Konzeptes war eingebettet
in den Ubergeordneten Standortmarketingprozess in Petershagen, der zwischen Mai 2009
und Juni 2010 lief. Darlber hinaus konnten zur Bearbeitung der Untersuchung Daten der
Stadt Petershagen, des Landesbetriebs Information und Technik Nordrhein-Westfalen

sowie des Statistischen Bundesamtes herangezogen werden.

Samtliche Ausgangsdaten wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen
erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und nach neuesten wissenschaftlichen
Standards ausgewertet. Die Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung flir kom-
munalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Petershagen und
stellt die Grundlage fiir eine Beschlussfassung durch den Stadtrat dar. Eine Weitergabe
des Berichtes an Dritte sowie eine Publikation (auch in digitaler Form) bedarf der schriftli-

chen Zustimmung des Auftraggebers und der GMA.

GMA

Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH
Buro Koln

Koln, August 2010
WA / ZIT-aw
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l. Rahmenbedingungen und wesentliche Strukturdaten der Stadt

Petershagen

1. Aufgabenstellung

Vor dem Hintergrund der neuen gesetzlichen Regelungen zur Ansiedlung von (grof3flachi-
gem) Einzelhandel auf Bundesebene (BauGB-Novelle) und auf Landesebene (§ 24a
LEPro, neuer Einzelhandelserlass) sowie der Einzelhandelsentwicklung in Petershagen in
den vergangenen Jahren wird mit vorliegendem Gutachten ein Einzelhandelskonzept flr
die Stadt Petershagen erarbeitet. Aufbauend auf den stadtebaulichen Zielsetzungen wer-
den die zentralen Versorgungsbereiche definiert und abgegrenzt sowie Beurteilungs- und

Steuerungsempfehlungen fiir die Handelsentwicklung entwickelt.

Zur Erarbeitung der Untersuchung erfolgte eine Bestandsaktualisierung des Einzelhan-
dels in der Stadt Petershagen, eine Erfassung der Komplementarnutzungen in den Ver-
sorgungszentren sowie eine intensive Vor-Ort-Besichtigung der wesentlichen Standortla-
gen. AulRerdem wurden eine schriftliche Burger- und Gastebefragung sowie eine mundli-
che Unternehmerbefragung durchgefuhrt. Die Diskussion der Analyseergebnisse und
Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes erfolgte im Rahmen der Lenkungsgruppe, die
zur Begleitung des Ubergeordneten Standortmarketingprozesses (Mai 2009 — Juni 2010)
eingerichtet wurde; die Diskussionsergebnisse wurden in vorliegendem Untersuchungsbe-
richt eingearbeitet. Des Weiteren fand im Juli 2010 eine Sitzung mit den Fraktionsvorsit-
zenden, den Gewerbe- und Verkehrsvereinen, dem Landkreis und der IHK statt, in wel-
cher der Entwurf des Gutachtens vorgestellt und diskutiert wurde. Eine Abstimmung mit
der Bezirksregierung Detmold wurde ebenfalls im Vorfeld der Berichtslegung durchge-
fuhrt.

Der vorliegende Bericht umfasst im Wesentlichen folgende Inhalte:

= Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung

= Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der

Standortentwicklung im Einzelhandel

= Darstellung wesentlicher Befragungsergebnisse und der Nachfragesituation
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. Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Petershagen, Ver-
gleich mit 2001

= Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes

= Empfehlungen flr ein kommunales Einzelhandelskonzept Petershagen (inkl. Sor-

timentsliste und Standortkonzeption)

= Definition und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
= Grundsatze zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.
2. Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland

Eine Beurteilung der Entwicklungschancen des Einzelhandels in der Stadt Petershagen
kann nicht losgel6st von wesentlichen Entwicklungslinien des Einzelhandels in Deutsch-
land erfolgen; daher werden im Weiteren strukturpragende Aspekte des Wandels auf der

Nachfrage- und Angebotsseite dargestellt.

In den letzten Jahren konnte der Einzelhandel in Deutschland durch Entwicklungen auf
der Nachfrageseite und dem starken Wettbewerb, in dem sich der Handel befindet, nur

eingeschrankt von der positiven Wirtschaftsentwicklung profitieren.

Die Konsumzurtickhaltung der Kunden schlagt sich einerseits in stagnierenden, teilweise
ricklaufigen Einzelhandelsumsatzen, andererseits auch in einer verstarkten Akzeptanz
preisbetonter Vertriebstypen (z. B. Discounter, Schnappchenmarkte) nieder. In der letzten
Dekade konnte der Einzelhandel nur unterproportional von der Steigerung der Konsum-

ausgaben der privaten Haushalte profitieren (vgl. Abbildung 1).

Der stagnierenden Nachfrage steht ein nach wie vor dynamisches Wachstum der Einzel-
handelsflichen gegeniber. So stieg die Verkaufsfliche zwischen 2000 und 2008 in

Deutschland insgesamt um ca. 10 %." Deutschland weist mit ca. 120 Mio. m? Verkaufsfla-

! EHI, Handel aktuell 2008 / 2009, Koln 2008.
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che heute eine Verkaufsflachenausstattung von 1,44 m? je Einwohner aus und ist damit —

so manche Kritiker — ,overstored”.

Abbildung 1: Einzelhandelsanteile am privaten Konsum

= Einzelhandel

Wohnung, Wasser, Strom,

(o)
230 24% Gas u.a. Brennstoffe
Verkehr,
Nachrichtenibermittiung
(o)
16% 17% = Freizeit, Unterhaltung und

Kultur

= Beherbergungs- und
Gaststattendienstleistungen

= Sonstige (Gesundheitspflege,
Bildungswesen,
Dienstleistungen)

Quelle: GMA-Darstellung nach Statistischem Bundesamt, Wiesbaden 2008

2.1 Entwicklungen auf der Angebots- und Nachfrageseite

In den nachsten Jahren wird sich der Verdrangungswettbewerb gegen kleine und mittel-
standische Einzelhandelsunternenmen fortsetzen und noch verscharfen. Dabei treten

auch neue Entwicklungsfaktoren auf der Nachfrage- wie auf der Angebotsseite auf.

Als grundlegende Rahmenbedingungen der Nachfragestruktur in den nachsten Jahren

sind zunachst folgende Aspekte zu beachten:

. die Entwicklung der Bevdlkerungszahl und eine weitere Abnahme der durch-

schnittlichen Haushaltsgrofie

! EHI, Handel aktuell 2008 / 2009, KéIn 2008.
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. die Verschiebung im Altersaufbau der Bevdlkerung

= eine weitgehende Sattigung bei der Ausstattung der Haushalte mit langfristigen
Bedarfsgutern

= eine anhaltend hohe Mobilitdt der Bevdlkerung, auch alterer Bevolkerungsgrup-

pen, Anstieg des individuellen Aktionsraums

= der weiter wachsende Anspruch breiter Bevdlkerungsschichten an eine aktive
Gestaltung der Freizeit, wobei der Einzelhandel und das Dienstleistungsgewerbe

im Wettbewerb mit anderen Freizeitaktivitaten stehen

= der sich andernde Wertewandel mit dem Trend zur Individualisierung und Erleb-
nisorientierung sowie ein schwer einschatzbares Konsumentenverhalten (,hybrider
Kunde®).

Die Entwicklungsdynamik auf der Angebotsseite wird heute im Wesentlichen durch Fili-
alunternehmen gepragt. Als grundlegende Entwicklungslinien des Einzelhandels kdnnen

festgehalten werden:

= ein standiges Wachstum der Verkaufsflachen (absolut und betriebsbezogen) be-

gleitet von einem Riickgang der Betriebszahl

. das Ersetzen von Personal durch Verkaufsflache

. der Einsatz neuer Technologien am Point of Sale (z. B. RFID)*

= veranderte logistische Konzepte (Mindestabnahmemengen, kooperativer Bezug
von Waren)

= ungeklarte Nachfolgefragen im alteingesessenen, inhabergeflihrten Facheinzel-
handel

RFID = Radio Frequency Identification (Identifizierung mit Hilfe von Hochfrequenz). Einsatz
u. a. im logistischen Bereich mdglich oder auch zur Kontrolle des Warenflusses im Ver-
kaufsraum (z. B. Vereinfachung fiir den Kunden durch Automatisierung des Bezahlvorgan-

ges).
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= die zunehmende Betonung von Spald- und Entertainmentelementen durch die An-
bieter
= die Preisbetonung und der zunehmende Marktanteil von diskontierenden Handlern

und Filialisten

= die Méglichkeiten der Industrie, (iber Internetangebote bzw. FOC-Standorte? den
klassischen Einzelhandel zu umgehen oder selbst mit Verkaufsstellen an den

Markt zu gehen.

Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im Einzelhandel war und ist die zuneh-
mende Unternehmenskonzentration. Eine vergleichende Betrachtung der wichtigsten Be-
triebsformen zwischen 1980 und heute zeigt, dass der filialisierte Einzelhandel seine
Marktanteile gegeniiber dem inhabergefiihrten deutlich ausbauen konnte und in naher

Zukunft wohl noch weiter ausweiten wird (vgl. Abbildung 2).

Abbildung 2: Marktanteile der Betriebsformen des Einzelhandels in Deutschland

O Versender
O Fachmarkte
@ Verbrauchermarkte/ SB-

Warenhéuser
O Filialisierte Fachgeschafte

B Trad. Fachgeschéfte

B Warenhauser

1980 1995 2010 Quelle: GMA-Darstellung nach IfO-Institut

2 FOC = Factory-Outlet-Center
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2.2 Standortentwicklung

Als Ergebnis der Entwicklungen auf der Nachfrageseite und im Einzelhandel kann eine

Neubewertung von Standorten festgehalten werden, die sich wie folgt zusammenfassen

|&sst:

. der Einzelhandel und das Lebensmittelhandwerk ziehen sich aus Wohngebieten
und Streulagen zurlick

= die innerdrtlichen Haupt- und Nebengeschéaftslagen mussten als Einzelhandels-
standorte einen Bedeutungsverlust hinnehmen

= das urspringlich auf fuBlaufige Erreichbarkeit abgestimmte Netz der Einzelhan-
delsstandorte (primares Einzelhandelsnetz) wurde durch ein zweites autokunden-
orientiertes Angebotsnetz Uberlagert (sekundares Einzelhandelsnetz, umgangs-
sprachlich ,Griine Wiese*)

. bei den Zentralen Orten findet eine verstarkte Polarisierung zwischen ,Gewinner-

und Verliererstandorten” statt. Wahrend die Oberzentren in den 80er und 90er
Jahren einen relativen Bedeutungsverlust hinnehmen mussten, versuchen sie der-

zeit, sich im Wettbewerb mit Mittelzentren zu profilieren.

Unter Berlcksichtigung der relevanten Einflussfaktoren ist von einem weiteren Bedeu-
tungsgewinn autokundenorientierter Standorte auszugehen, der im Ergebnis zu einer wei-
teren Verscharfung der Standortkonkurrenz zwischen zentralen (Stadtzentrum / Ortsmitte
/ Nahversorgungslagen) und dezentralen Lagen fuhrt. Die Angebotspalette am Stadt- und
Ortsrand wird durch die Neublindelung der dort vorhandenen Kapazitaten breiter und tie-
fer, aber auch tendenziell hochwertiger. Die Stellung der Stadt- bzw. Ortszentren als Ein-
zelhandelsstandorte wird Uberall dort, wo keine klare Planungsgrundlage vorhanden ist

und keine gezielten GegenmalRnahmen ergriffen werden, weiter geschwacht.

Um dieser Standortentwicklung entgegenzutreten bzw. auf ihre Entwicklung Einfluss
nehmen zu kénnen, muss die Stadtplanung geeignete Instrumentarien einsetzen. Dazu
konnen u. a. Festlegung von Bebauungsplanen mit konkreten Aussagen zur Sortiments-

und Grolenstruktur des zugelassenen Einzelhandels, sowie die Ausweisung und Festle-
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gung von Nahversorgungszentren gehoren, um bestimmte Einzelhandelslagen in der

Stadt zu schitzen oder auch bestimmte Ansiedlungsbegehren abzuweisen.

2.3 Entwicklungen und Perspektiven der Nahversorgung

Seit mehreren Jahren ist eine Abwanderung von Einzelhandelsbetrieben sowohl im Iandli-
chen Raum als auch in Stadtteillagen und Wohngebieten festzustellen. Die wohnortnahe
Versorgung mit Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, sonstigen Lebensmitteln, Zeitschrif-
ten, Schreibwaren, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln, Haushaltswaren oder Blu-
men und Apothekerwaren nimmt in unmittelbarer Nahe des Wohnortes tendenziell ab;

zunehmend werden mit dem Auto weiter entfernte Einkaufsschwerpunkte angefahren.

Abbildung 3: Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels

40 T T+ 140
127,3
35 T 32,5 334 1120
30 + 28,6
26,1 + 100
25 +
2.9 18,6 1%
w7 L
15 1 14,5 63,8 \ T 60
11,7 51,4 E0,0
+ 40
10 +
5 1 + 20
0 I I I I I I 0
1970 1980 1990 2000 2005 2007 2008
= VK in Mio. m2 —e— Anzahl Betriebe in Tsd. |
Quelle: GMA-Darstellung nach EHI 2009/2010; ab 1991 inkl. neue Bundeslander (bis 2005: Wer-
te gemal alter Systematik des EHI, d. h. ohne Nonfood-Verkaufsfliche in SB-Waren-
hausern; ab 2006: Werte gemal neuer Systematik, d. h. inkl. Nonfood-Verkaufsflache in
SB-Warenhausern).
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Mit dem Abwandern des Handels aus Wohnlagen geraten auch konsumnahe Dienstleister
unter Druck, so etwa der Frisor, die Reinigung, das Kreditinstitut oder die Post. Idealty-
pisch sind einer Nahversorgungslage nicht nur Angebote aus dem Lebensmittelbereich,
sondern auch aus dem Konsumguterbereich und dem Dienstleistungssektor zuzuordnen.
Je umfassender der Angebots- und Nutzungsmix, umso gréRer die Versorgungsqualitat
und damit Attraktivitat.

Die Ursachen fir den Rickzug des Einzelhandels aus Streu- und Nahversorgungslagen

sind vielfaltig, lassen sich jedoch idealtypisch folgenden Aspekten zurechnen:

= Rucklaufige Anzahl der Betriebe und Rickzug aus der Flache: Nach einer
Phase der Ausbreitung der Lebensmittelbetriebe in der Flache durch zusatzliche
Kaufkraft und Suburbanisierungsprozesse ist das Netz der lebensmittelbezogenen
Nahversorgung weitmaschiger geworden. Grinde hierflr sind der harte Kosten-
druck der Unternehmen, der dazu fuhrt, dass Grenzertragsstandorte immer wieder
auf den Prifstand gestellt und ggf. sogar vor Ablauf des Mietvertrages aufgegeben
werden. Konventionelle Lebensmittelmarkte (z. B. Supermarkte, Discounter) bend-
tigen ein Mindesteinwohnerpotenzial von ca. 5.000 Einwohnern im engeren Ein-
zugsgebiet, um wirtschaftlich tragfahig zu sein. Dagegen kénnen alternative Nah-
versorgungskonzepte (z. B. Genossenschaftsmarkte, Dorfladen) bereits ab ca.
1.000 Einwohner im unmittelbaren Standortumfeld betrieben werden (vgl. Abbil-
dung 4).

= Steigende Anspriche der Verbraucher: Die Verbraucher wiinschen eine grofie-
re Auswahl, zudem soll moéglichst alles unter einem Dach angeboten werden. Da-
flr suchen die Verbraucher groRere Betriebe auf und nehmen auch langere Fahr-
wege in Kauf. Bei den kleineren Betrieben im Wohnumfeld wird haufig nur noch
der Erganzungsbedarf (,Vergesslichkeitseinkauf*) gedeckt, wodurch deren Umsatz

stark zurtickgegangen ist.

. Mobilitatsverhalten: Der Motorisierungsgrad und die Mobilitat der Bevolkerung ist
heute um ein Vielfaches hoher als zu der Zeit, als der klassische kleinstrukturierte
Lebensmitteleinzelhandel etabliert wurde. Die Verbraucher sind heute sehr mobil,
auch altere Verbraucher nutzen ihr Fahrzeug zum Einkauf und legen sich nicht nur

auf eine Einkaufsstatte fest. Insofern bedingen die gestiegenen Verbraucheran-
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spriche und die hbéhere Mobilitdt eine geanderte Betriebsstruktur sowie neue
Standortanforderungen. Gegenwartig ist jedoch vor dem Hintergrund der gestie-
genen Mobilitatskosten eine gewisse Rickbesinnung auf die wohnortnahen

Standorte zu verzeichnen.

Abbildung 4: FlachengréRe und erforderliche Einwohnerzahl von Betriebsformen

des Lebensmitteleinzelhandels

| konventionelle Konzepte |
Verkaufsflache
in m2
1 SB-Ware
1.200
Supermarkt
800 iscounter Biosupermar
alternative Konzepte
500
Integrations-
> 200 Genossenschafts- Ladenge- markt
markt meinschaft
Dorfladen /
> 100 Kleinflachenkonzept
50 Hofladen BasQ
| | | >
1.000 2.500 5.000 Einwohner
Verkaufsflachenangaben als Mindestgréf3en
Quelle: GMA

Konzentrations- und Filialisierungstendenz: Die Zahl mdglicher Betreiber von
Supermarkten und Discountern hat sich in den letzten 20 Jahren auf eine Hand
voll leistungsfahiger Anbieter reduziert, die vorwiegend bundesweit, z. T. auch re-
gional tatig sind. Kettenunabhangige inhabergefiihrte Geschafte sind kaum noch

anzutreffen.

Gezielte Standortanforderungen: Die Handelsunternehmen konzentrieren ihre
Standortnachfrage auf wenige Standorte, die bestimmte Anforderungen (z. B.
Grundstlicksgrofie, Erreichbarkeit, Einsehbarkeit) erfillen missen. Das unterneh-
merische Standortwahlverhalten divergiert dabei haufig mit den stadtebaulichen

Zielvorstellungen der Stadt.
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GréRenstruktur von Lebensmittelmarkten: Die Entwicklung der Betriebsgroen
wird sich auf Grund der betriebswirtschaftlichen Aspekte auch zuklnftig zugunsten
grélerer Einheiten vollziehen. Derzeit liegt die betriebswirtschaftliche Mindestgro-
Re flr einen neuen frischeorientierten Lebensmittelsupermarkt bei ca. 1.200 —

1.500 m? Verkaufsflache. Fur die Zukunft ist eine steigende Tendenz zu erwarten.

Druck auf klassische Supermarkte: Wahrend der diskontierende Lebensmittel-
einzelhandel in den vergangenen Jahren auf stete Zuwachse verweisen kann, ge-
rat der ,normale Supermarkt” vielerorts unter Druck. Auf der einen Seite soll er, so
die Wiinsche der Kunden, ein preisglinstiges Sortiment wie die Discounter bereit-
halten, auf der anderen Seite konkurriert er im Frischebereich mit dem Lebensmit-
telhandwerk und zunehmend auch mit den Discountern. Insgesamt veranderte
sich der Marktanteil der Lebensmitteldiscountmarkte am gesamten Lebensmittel-
Einzelhandelsumsatz vom Jahr 1991 mit ca. 23 % auf etwa 40 % im Jahr 2007

(vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Struktur im Lebensmitteleinzelhandel nach Betriebstypen

Betriebe Verkaufsflache Umsatz

Betriebsformen

Anzahl in % Mio. m2 in % Mrd. € in %
SB-Warenhauser / 1.780 35 9,11 28,0 292 234
gréRere Supermarkte
Discounter 15.219 29,6 10,65 32,7 50,0 40,1
Supermarkte 9.590 18,7 8,25 25,5 35,0 28,0
Ubrige LM-Geschéafte* 24.770 48,2 4,49 13,8 10,6 8,5
Gesamt 51.359 100,0 32,53 100,0 124,8 100,0
Quelle: EHI, Handel aktuell 2008 / 2009, K&ln; GMA-Zusammenstellung
* SB-Laden, SB-Markte, ,, Tante-Emma-Laden”

Mit dem Ruckzug der Handels- und Dienstleistungsbetriebe aus landlichen Gemein-

den und Stadstteillagen kann die wohnortnahe Versorgung an sog. Grenzertragsstandorten

nicht mehr gewahrleistet werden. Als Folge kdnnen nicht alle Mitglieder der Gesellschaft

wie bislang im gleichen Umfang und in der gleichen Qualitat versorgt werden. Dies betrifft

neben sehr kleinen Ortschaften v. a. suburbane Bereiche mit einer geringeren Bevolke-
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rungsdichte. Die heute nachgefragten BetriebsgréRen bendtigen ein hoéheres Bevolke-
rungspotenzial in ihrem Einzugsbereich. Entsprechend féllt das Einzugsgebiet bei gerin-
ger Bevolkerungsdichte raumlich grélRer aus, so dass die fuBllaufige Erreichbarkeit
groftenteils nicht mehr gewahrleistet werden kann. Vor diesem Hintergrund sind immer
mehr Menschen, v. a. Altere und weniger Mobile, zunehmend auf Nachbarschaftshilfe,
offentliche Verkehrsmittel, mobile Handler oder auf Einkaufsdienstleistungen angewiesen.
Letztlich ist festzustellen, dass sich die heutige Situation in den Nahversorgungslagen
haufig unabhangig von den politisch-planerischen Zielvorstellungen entwickelt hat. Die
wesentlichen Einflussfaktoren wurden vorab angesprochen. Es ist heute davon auszuge-
hen, dass die herkdmmlichen Zentren nur noch bedingt zu der grundlegend geanderten
Siedlungsstruktur und Mobilitdt passen. Neue Zentren entstehen heute immer noch und
entsprechen den aktuellen Anforderungen aus Verbraucheransprichen, Mobilitatsverhal-
ten und betriebswirtschaftlichen Realitaten. Hierbei findet eine Bedeutungsverschiebung

zu Lasten der herkdbmmlichen Nahversorgungslagen statt.

3. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwick-

lung im Einzelhandel

3.1 Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein langjahrig bewahrtes
planungsrechtliches Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Ein-

zelhandel gesteuert werden kann:

. Werden in Bebauungspléanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete fest-
gelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach Maltgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO - teils
ausdricklich als Laden oder Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein als Gewerbe-

betriebe — in allen Baugebieten vorgesehen:

- Einzelhandelsbetriebe sind zulassig in allgemeinen und besonderen Wohnge-
bieten sowie in Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9
BauNVO),

- in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kénnen sie als Ausnahme
zugelassen werden (§§ 2 und 3 BauNVO).

11
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= Fir Einzelhandelsgrof3betriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderrege-
lung fur alle Baugebiete. Einkaufszentren, groRRflachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grofR¥flachige Handelsbetriebe mit bestimmten stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Auswirkungen sind auller in Kerngebieten nur in speziell ausgewie-
senen Sondergebieten zulassig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet eine

widerlegbare Regelvermutung. Die konkrete Priifung hat zweistufig stattzufinden:

- liegt ein grofflachiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (ab ca. 800 m? Verkaufsfla-

che)', dann:

- liegen wesentliche Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Son-

dergebiet zulassig.

= Fur Standorte ohne Bebauungsplan konnten derartige Bestimmungen bisher nur
eingeschrankt angewendet werden. Mit der Novellierung des BauGB im Jahr 2004
wurde der § 34 Abs. 3 eingeflhrt:

»von Vorhaben nach Abs. 1 oder 2 durfen keine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu

erwarten sein?.“

Damit ist ein Vorhaben im unbeplanten Innenbereich u. a. dann nicht mehr zulas-
sig, wenn mit schadigenden Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
in der Standortkommune oder in den Nachbarkommunen zu rechnen ist. Der Beg-
riff der ,zentralen Versorgungsbereiche® gewinnt dadurch erheblich an Bedeutung,
auch wenn er bereits vor 2004 im Rahmen des § 11 Abs. 3 BauNVO verwendet

wurde.

Eine neue Festsetzungsmdglichkeit fur den nicht beplanten Innenbereich nach
§ 34 BauGB bietet seit dem 01.01.2007 der § 9 Abs. 2a BauGB. Zur Erhaltung
oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche kann in einem einfachen Bebau-

ungsplan als generelle Regelung flr ein groReres Gebiet festgesetzt werden, dass

! vgl. Urteile BVerwG (24.11.2005), Az. BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05und 4 C
8.05.

2 § 34 Abs. 3 BauGB i. d. F. der Bek. vom 23.09.2004, geandert durch Art. | des Gesetzes
vom 21.12.2006.
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nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen baulichen Nut-
zungen zulassig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen
werden koénnen. Es sind nur bestimmte Arten der zuldssigen Nutzungen (z. B.
~.groflachiger Einzelhandel“) betroffen, detaillierte Festsetzungen bezlglich spezi-
fischer Sortimente oder Verkaufsflachen sind nicht mdglich. Es kdénnen unter-
schiedliche Festsetzungen fiir Teile des raumlichen Geltungsbereiches vorge-
nommen werden. In der Begriindung des einfachen Bebauungsplanes ist u. a. auf
ein stadtebauliches Entwicklungskonzepti. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 zurlickzugreifen,
welches konkrete Aussagen zu den vorhandenen oder geplanten zentralen Ver-

sorgungsbereichen enthalt.

Mit dem Bauplanungsrecht haben die Stadte und Gemeinden ein Instrument in der Hand,

Ansiedlungswunsche von Handelsbetrieben zu steuern und stadtebaulich als nicht ver-

traglich eingestufte Ansiedlungsbegehren abzulehnen, zum Beispiel durch:

3.2

Anpassung ,alter” Bebauungsplane auf die aktuelle BauNVO

Ausweisung von Sondergebieten mit Konkretisierung der Nutzungsart (Zweckbe-

stimmung, Festsetzung der Geschossflache, Verkaufsflache und Sortimente)

Festsetzung oder Ausschluss von Nutzungsarten in einfachen Bebauungsplanen
(§ 9 Abs. 2a BauGB)

differenzierende Festsetzungen in Bebauungsplanen zur Zuldssigkeit von Einzel-
handelsbetrieben (§ 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO).

Raumordnung und Landesplanung

Weitere Steuerungsinstrumente zur Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsvorhaben

geben die Raumordnung und Landesplanung, insbesondere das Landesentwicklungspro-

gramm Nordrhein-Westfalen sowie der Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen.

Bei Einzelhandelsansiedlungen sind die Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms

Nordrhein-Westfalen (LEPro) in der Neufassung vom 19.06.2007 zu berlcksichtigen.
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Der § 24 Abs. 3 des Gesetzes zur Landesentwicklung wurde gestrichen und durch den
§ 24 a ersetzt. Dieser sagt u. a. aus, dass Kerngebiete sowie Sondergebiete fiir Vorhaben
i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO nur in zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen wer-

den durfen.

Fir Einzelhandelsprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten ftrifft der § 24a Abs. 2

LEPro folgende Aussagen:

LZentrale Versorgungsbereiche legen die Gemeinden als Haupt-, Neben- oder
Nahversorgungszentren raumlich und funktional fest. Standorte flir Vorhaben i.
S. von § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen nur in
Hauptzentren (Innenstadte bzw. Ortsmitten der Gemeinden) und Nebenzentren
(Stadtteilzentren) liegen, die sich auszeichnen durch:

. ein vielfaltiges und dichtes Angebot an 6ffentlichen und privaten Versor-
gungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung,
der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Einzelhandels und

" eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regionalplan dar-
gestellten Allgemeinen Siedlungsbereiches und

= eine gute verkehrliche Einbindung in das offentliche Personennahver-
kehrsnetz.

Die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente werden von der Ge-
meinde festgelegt. Bei Festelegung der zentrenrelevanten Sortimente sind die
in der Anlage aufgefiihrten zentrenrelevanten Leitsortimente zu beachten. U-
bersteigt der zu erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvorhaben in
Hauptzentren die Kaufkraft der Einwohner im Gemeindegebiet, in Nebenzent-
ren die Kaufkraft der Einwohner in den funktional zugeordneten Stadtteilen, we-
der in allen noch in einzelnen der vorgesehenen Sortimentsgruppen, kann i. d.
R. davon ausgegangen werden, dass keine Beeintrachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung i. S. von Absatz 1, Satz 3,
vorliegt.”

Fur Einzelhandelsprojekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten wird im 8§ 24a Abs. 3

LEPro wie folgt ausgefiihrt:

~sondergebiete fir Vorhaben i. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten dirfen auBerhalb von zentralen Versorgungsberei-
chen ausgewiesen werden, wenn:

" der Standort innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen
Siedlungsbereiches liegt und
. der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente ma-

ximal 10 % der Verkaufsflache, jedoch nicht mehr als 2.500 m? betragt.
Ubersteigt der zu erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvorhaben fiir

nicht zentrenrelevante Kernsortimente die entsprechende Kaufkraft der Ein-
wohner im Gemeindegebiet nicht, kann i. d. R. davon ausgegangen werden,
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dass keine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der woh-
nungsnahen Versorgung i. S. von Absatz 1, Satz 3, vorliegt.”

Mit Blick auf die jiingste Rechtsprechung’ ist festzuhalten, dass die Regelungen des §
24a LEPro NRW nicht mehr Ziele, sondern Grundsatze der Raumordnung darstellen, die

im Rahmen der értlichen Bauleitplanung in die Abwagung einzustellen sind.

Der Einzelhandelserlass? Nordrhein-Westfalen vom 22.09.2008 konkretisiert die Rege-
lungen aus § 24 a LEPro und gibt Empfehlungen fiir die gemeindliche Planung (gemeind-
liche Einzelhandelskonzepte, Bauleitplanung etc). Insbesondere die im Einzelhandelser-
lass enthaltenen Aussagen zur Ansiedlung von Lebensmittelmarkten sind von Bedeutung.
Demnach kénnen grofiflachige Lebensmittelmarkte ohne Auswirkungen im Sinne von §
11 Abs. 3 BauNVO auch in Nahversorgungszentren und aulRerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen zugelassen werden. Der Einzelhandelserlass zitiert an dieser Stelle die
Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO*.
Danach ist auch bei grofflachigen Lebensmittelmarkten nicht von Auswirkungen auszu-

gehen, wenn

. der Flachenanteil fur nicht nahversorgungsrelevante Sortimente weniger als 10 %

der Verkaufsflache betragt,

= der Standort verbrauchernah, hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens

,vertraglich“ sowie stadtebaulich integriert ist

= der voraussichtliche Gesamtumsatz des Vorhabens 35 % der relevanten Kaufkraft
der Bevolkerung im Nahbereich nicht Ubersteigt; als Nahbereich ist — abhangig von
siedlungsstrukturellen und zentraldrtlichen Gegebenheiten — ein Radius von ca.

700 — 1.000 m anzusetzen.

! Verfassungsgerichtshof NRW, VerfGH 18/08, vom 26.08.2009 und Oberverwaltungsgericht
NRW, 10 A 1676/08, vom 30.09.2009; letzteres Urteil wurde vom Bundesverwaltungsge-
richt am 14.04.2010 bestatigt.

Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3betrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vor-
haben (Einzelhandelserlass NRW) gem. Rd.Erl. d. Ministeriums fir Bauen und Verkehr —
V4 /VIA1-16.21 — u. d. Ministeriums fir Wirtschaft, Mittelstand, und Energie — 322 /
323-30.28.17 v. 22.09.2008.
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4. Standortbeschreibung und wesentliche Strukturdaten der Stadt Pe-

tershagen

4.1 Standortbeschreibung und Lage im Raum

Das nordrhein-westfalische Mittelzentrum Petershagen liegt im Kreis Minden-Libbecke,
ca. 12 km ndérdlich vom Mittelzentrum Minden und grenzt an das Bundesland Niedersach-
sen an (vgl. Karte 1). Im Norden und Osten, d. h. auf niedersachsischer Seite, wird Pe-
tershagen von den Grundzentren Diepenau, Uchte, Stolzenau, Rehburg-Loccum, Nie-
dernwohren, Meerbeck und dem siuddstlich angrenzenden Mittelzentrum Blckeburg (ca.
20 km) umgeben. Im Sidosten befindet sich das Grundzentrum Hille auf nordrhein-
westfalischer Seite. Das Stadtgebiet wird durch die in Richtung Norden flieBende Weser
getrennt, die sowohl flir Naherholung und Tourismus wie auch als Binnenschifffahrtsweg

von Bedeutung ist.

Die mit Gber 200 km? flachengroRe Stadt Petershagen besteht aus 29 Ortsteilen. Den
Kernbereich bilden die beiden Ortsteile Petershagen-Kernstadt und Lahde, die durch die
Weser getrennt sind. Die Ubrigen Ortsteile sind raumlich z. T. klar abgesetzt und tberwie-

gend landlich gepragt.

Verkehrlich ist die Stadt Petershagen uber die Bundesstralte B 61 (Minden — Sulingen)
und die Achse B 482 / B 215 (Minden — Nienburg) an das regionale Verkehrsnetz ange-
bunden. Daneben ist die in Ost-West-Richtung verlaufende Landstrafte L 770 fiir die An-
bindung nach Espelkamp im Westen und insbesondere als Weserbrlicke bedeutsam, die
u. a die Ortsteile Petershagen-Kernstadt und Lahde verbindet. Im Stadtgebiet ist lediglich
eine weitere Weserquerung zwischen den Ortsteilen Schlisselburg und Wasserstralle
vorhanden. Ein direkter Autobahnanschluss existiert nicht, die nachsten Anschlisse be-
stehen ca. 25 km sudlich bei Porta-Westfalica (A 2 Dortmund - Hannover) und Bad Oeyn-
hausen (A 30 Richtung Osnabrick). Das StralRenverkehrsnetz wird durch weitere lokal
bedeutsame Strallen erganzt, die die Ortsteile und Nachbarkommunen an den Kernbe-
reich Petershagens anbinden. Uber den Bahnhof im Ortsteil Lahde besteht ein Anschluss
an das Netz der Deutschen Bahn. Die verkehrliche Erreichbarkeit Petershagens im regio-
nalen Geflge ist insgesamt als suboptimal zu bezeichnen, was Auswirkungen auf die

raumliche Ausstrahlung als Handelsstandort nach sich zieht.
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4.2 Bevoélkerungsstruktur und -entwicklung

In der Stadt Petershagen leben ca. 26.740 Einwohner', die sich auf die 29 Ortsteile vertei-
len. Mit einem Einwohneranteil von zusammen ca. 28 % bilden dabei Petershagen-
Kernstadt (ca. 4.080 Einwohner) und Lahde (ca. 3.540 Einwohner) den Siedlungsschwer-
punkt. Die ubrigen Ortsteile erreichen jeweils Einwohneranteile von bis zu 6 % und sind

damit deutlich kleiner strukturiert (zwischen 80 und 1.690 Einwohner).

In der Stadt Petershagen ist flir die letzten acht Jahre ein leichter Einwohnerriickgang um
ca. 3,1 % zu verzeichnen.? Im Vergleich zur Bevélkerungsentwicklung im Kreis Minden-
Libbecke (- 1,6 %) und dem Bundesland Nordrhein-Westfalen (- 0,4 %) ist dieser Rick-

gang Uberdurchschnittlich.

Fiir die nachsten Jahre ist in Petershagen gemaR der amtlichen Bevélkerungsprognose®
mit einem Bevdlkerungsruckgang von knapp 7 % im Zeitraum zwischen 2008 und 2020 zu
rechnen. Langfristig ist zusatzlich zur rucklaufigen Einwohnerentwicklung eine zuneh-
mende Uberalterung der Bevdlkerung zu erwarten; dieser demographische Wandel wird

sich auch auf das Einkaufs- und Verkehrsverhalten der Bevolkerung auswirken.

! Quelle: Stadt Petershagen, Stand: 31.12.2008

Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Bevoélkerungsstand zum
31.12.2000 und 31.12.2008

Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen
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Tabelle 2: Einwohnerentwicklung Stadt Petershagen im Zeitraum 1990 — 2008
Veranderung
Ortsteil 1990 2000 2008 22"(‘)’(')500353
2008 in %
Bierde 717 736 629 -14,5
Buchholz 153 152 138 -9,2
Dohren 1.002 1.028 848 -17.,5
Eldagsen 950 1.206 1.110 -8,0
Friedewalde 1.716 1.800 1.689 -6,2
Frille 1.032 1.374 1.221 -111
Gorspen-Vahlsen 716 837 834 -0,4
GroRenheerse 108 100 85 -15,0
Havern 184 150 119 -20,7
Heimsen 789 803 763 -5,0
lise 451 430 416 -3,3
liserheide 518 534 507 -5,1
llivese 587 576 491 -14,8
Jossen 366 416 382 -8,2
Lahde 3.1 3.904 3.540 -9,3
Maaslingen 466 484 425 -12,2
MeRlingen 399 414 528 27,5
Neuenknick 904 913 854 -6,5
Ovenstadt 1.252 1.399 1.326 -5,2
Petershagen-Kernstadt 3.847 4.345 4.078 -6,1
Quetzen 805 905 980 8,3
Raderhorst 400 456 443 -2,9
Rosenhagen 312 325 321 -1,2
Schllsselburg 623 635 532 -16,2
Seelenfeld 230 244 313 28,3
Sudfelde 526 527 485 -8,0
Wasserstralle 1.026 1.058 941 111
Wietersheim 1.080 1.321 1.208 -8,6
Windheim 1.601 1.761 1.537 -12,7
Stadt Petershagen gesamt 25.871 28.833 26.743 -7,2

Quelle: Stadt Petershagen, Einwohnerstatistik, Stand jeweils 31.12.
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4.3 Einzelhandelsstandortgeflige

In der Stadt Petershagen ist auf folgende wesentliche Einzelhandelslagen hinzuweisen:

= Die Altstadt Petershagens, die sich im Ortsteil Petershagen-Kernstadt im Wesent-
lichen entlang der Hauptstrale und der Mindener Strale erstreckt, weist von allen
Einzelhandelslagen im Stadtgebiet Petershagen den dichtesten und kompaktesten
Geschaftsbesatz auf. Der Einkaufsbereich umfasst Angebote aus allen Hauptwa-
rengruppen, hat damit Versorgungsfunktion fir das gesamte Stadtgebiet und ist
als wesentliche innerstadtische Einkaufslage' zu bezeichnen. Als groRflachige
Einzelhandelsbetriebe sind der Supermarkt E-Neukauf Réthemeier? im Kreu-
zungsbereich MeRlinger Stral’e / Sparkassenstralle und Kuhimann (v. a. Haus-
haltswaren, Elektrogerate, Gartengerate) im Bereich Mindener Strale / Vorm-
baumstralie zu nennen. Die Ubrigen Einzelhandelsgeschéafte sind kleinteilig und im
Wesentlichen inhabergefuhrt. Das Einzelhandelsangebot wird durch verschiedene
Komplementarnutzungen ergénzt (z. B. Gastronomie, konsumnahe Dienstleistun-

gen, offentliche Nutzungen).

= Im Ortsteil Petershagen-Kernstadt ist des Weiteren auf einen Rewe Supermarkt an
der Mellingerstral3e, Ecke B 61, hinzuweisen. Der Standort ist zwar im Wesentli-
chen auf Autokunden ausgerichtet ist, Gbernimmt jedoch in gewissem Rahmen

auch Nahversorgungsfunktion fur die dstlich der B 61 gelegenen Wohngebiete.

= Im Ortsteil Lahde ist zunachst auf der Ortskern Lahde hinzuweisen, der sich ent-
lang der Bahnhofstralte auf einer Lange von ca. 1,2 km erstreckt und den Bis-
marckplatz umfasst. Hier ist als grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb der Firma Au-

mann Baustoffe ansassig. Ein Lebensmittelmarkt ist jedoch nicht vorhanden; die

Eine detaillierte Darstellung und Bewertung sowie eine raumliche Abgrenzung der Altstadt
erfolgt in Kapitel 1V.2.

Nach derzeitigem Planungsstand ist fir den E-Neukauf eine Verlagerung in Verbindung mit
einer Erweiterung der Verkaufsflache vorgesehen. Derzeit weist der Markt eine Verkaufs-
flache (inkl. Getrankemarkt) von ca. 1.120 m? auf. Es ist geplant, den jetzigen Getranke-
markt abzureillen und auf einem Gesamtareal im Bereich Sparkassenstral’e einen neuen
Markt mit ca. 1.800 — 1.900 m? Verkaufsflache zu errichten. Dartber hinaus sollen als An-
bindung zur HauptstralRe zwei kleinflachige Laden entstehen. Fir den Standort des jetzi-
gen Lebensmittelmarktes liegt noch kein konkretes Plankonzept vor. Erste Uberlegungen
sehen Handels-, Gastronomie- oder Dienstleistungsnutzungen vor; ggf. soll hier ein Droge-
riemarkt realisiert werden.
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Nahversorgung wird ausschnittsweise von kleineren Lebensmittelfachgeschaften
getragen. Der strallenbegleitend angeordnete, bandartige Geschaftsbesatz ist von
zahlreichen Nutzungsliicken unterbrochen, so dass ein durchgangiger Nutzungs-
besatz nicht gegeben ist. Strukturelle Schwachen dieser Ortskernlage aufdern sich

in einer erhohten Leerstandsquote.

] Weitere wesentliche Einzelhandelsstandorte im Ortsteil Lahde befinden sich an
dezentralen Standorten. Der Bereich An der Bahn liegt deutlich abgesetzt vom
Lahder Ortskern auf Ostlicher Seite der Bahntrasse und wird gepragt von den
grofl¥flachigen und auf Autokunden ausgerichteten Betrieben WEZ, Penny und
Holzplatz Prange. Im sidlichen Bereich der Stralle Dingbreite, im Einmindungs-
bereich mit der Nienburger Stralde, ist ein groRflachiger Lidl Lebensmitteldiscoun-
ter (zusammen mit Kik Textildiscounter) ansassig; auch dieser Standort ist auto-
kundenorientiert. Einen weiteren wesentlichen Einzelhandelsstandort stellt die Ge-
schéaftsagglomeration im Gewerbegebiet Lahde nérdlich der Industriestralle zwi-
schen Dingbreite und B 482 dar; Leitbetriebe sind hier der Lebensmitteldiscounter

Aldi, das Kaufhaus Magro und der Hagebau Baumarkt.

. Weitere Bereiche mit Einzelhandelsbesatz im Stadtgebiet Petershagen bilden kei-
ne ausgepragte, zusammenhangende Lage und erganzen das dargestellte Stand-
ortnetz (sog. Streulagen). Es handelt sich dabei im Wesentlichen um kleinflachige
Fachgeschafte (haufig Lebensmittelhandwerk und Lebensmittelgeschafte), die
Nahversorgungsfunktionen erfullen (z. B. in den Ortsteilen Wasserstralde, llvese
und Seelenfeld). Einzelhandelsverdichtungen beispielsweise im Sinne eines Nah-

versorgungs- bzw. Ortsteilzentrums sind jedoch nicht vorhanden.
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Karte 2: Wesentliche Elnzelhandelsstandorte in Petershagen nach Angebotsschwerpunkten

!“ Altstadt Petershagen:
w Edeka, Kuhlmann,
div. Fachemzelhandel

[[anl]
Sonderstandorte
Dingbreite / IndustriestraBe: |7 ="
Lidl, Aldi, Magro, Hagebau u. a.

| Sonderstandort 2
MeRlinger Stral3e: }
Rewe ﬂ-’ ;

LLLLL: L

Ortskern Lahde:
Aumann Baustoffe u. a.

Legende
Grof3flachige Einzelhandels-
betriebe (> 800 m? VK):

A kurzfristiger Bedarf
A mittelfristiger Bedarf
A langfristiger Bedarf

Kartengrundlage: Stadt Petershagen
GMA-Darstellung 2010 [
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Il. Befragungsergebnisse

In Kombination mit dem parallel laufenden Standortmarketingprozess fiir die Stadt Pe-
tershagen wurden eine schriftiche Bilrgerbefragung, eine schriftiche Gastebefragung
sowie eine mundliche Unternehmerbefragung und ein Blrgertag durchgeflihrt. Die fir das
Einzelhandelskonzept wesentlichen Ergebnisse werden im Folgenden dargestellt und

dienen der Untermauerung des Einzelhandelskonzeptes.

Im Rahmen der schriftlichen Burgerbefragung in Petershagen wurden insgesamt
1.500 Fragebdégen u. a. zum Einkaufsverhalten sowie zur Bewertung des Einzelhandels-
standortes Petershagen an Einwohner der Stadt Petershagen verteilt. Der Rucklauf von
397 auswertbaren Fragebdgen entspricht einer Beteiligung bzw. Ricklaufquote von
26,5 %. Die Personenmerkmale der Befragten sind in nachfolgender Tabelle dargestellt.
Da die Personenstruktur der Befragten weitgehende Ubereinstimmungen mit der tatsich-
lichen Personenstruktur in Petershagen zeigt, kann hinsichtlich der schriftlichen Blrgerbe-

fragung von reprasentativen Ergebnissen ausgegangen werden.

Aus der schriftlichen Gastebefragung liegen insgesamt 74 auswertbare Fragebdgen
vor. Auch hieraus lassen sich Aussagen zur Bewertung bzw. Auflenwahrnehmung des
Einzelhandelsstandortes Petershagen ableiten. Die Ergebnisse dieser Trendbefragung

erheben keinen Anspruch auf Reprasentativitdt und sind damit tendenziell zu werten.
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Tabelle 3: Personenmerkmale der befragten Birger Petershagens
Personenmerkmale be- Personenmerkmale
fragter Birger in der Stadt Petershagen

Geschlecht  mannlich 41 % 50 %
weiblich 57 % 50 %
keine Angabe 2% -

Alter 18-30 18 % k. A.
31-45 25%

46 - 64 34 %
65 Jahre und alter 21 %
keine Angabe 2%

Haushalts- 1 Person 9 % k. A.

grofe 2 Personen 37 %
3 Personen 20 %
4 Personen und mehr 33 %
keine Angabe 1%

Wohnort Petershagen-Kernstadt 16 % 15 %
Lahde 18 % 13 %
sonstige Ortsteile von 60 % 72 %
Petershagen
Keine Angabe 6 % -

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2009

1. Bedeutung von Petershagen als Einkaufsort

Im Rahmen der Blrgerbefragung wurde die Haufigkeit der Nutzung verschiedener An-
gebote in Petershagen ermittelt. Insgesamt kaufen etwa 83 % der Befragten aus Peters-
hagen mehrmals bzw. mindestens einmal pro Woche in Petershagen ein und sind somit
als ,Stammkunden® zu bezeichnen (vgl. Abbildung 5). In den Ortsteilen Petershagen-
Kernstadt und Lahde liegen diese Werte sogar Uber 92 %. Von den Ubrigen abgefragten
Angeboten werden die Finanzdienstleister am haufigsten genutzt; 44 % der Befragten
nutzen diese mindestens wdchentlich. Zwischen Einzelhandel und Finanzdienstleistern
zeichnet sich somit deutlich Kopplungsverhalten bzw. Kopplungspotenzial hinsichtlich der

Besorgungsvorgange ab.
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Abbildung 5: Nutzungshéaufigkeit verschiedener Angebote in Petershagen

Einkaufsméglichkeiten Bank / Sparkasse Gaststatten / Restaurants
gar nicht keine Angabe . keine Angabe etwa einmal mehrmals
seltener 2% 2% gar7:/|cht 3% mehrmals keine Angabe W 6chentlich  w 6chentlich
1-2mal 6% seltener w dchentlich 5% 4% 1%

gar nicht
16%

monatlich
7%

1-2 mal
monatlich
21%

8% 7%

etw a einmal
Ww 6chentlich
37%

mehrmals

etwa einmal wchentich 1-2 mal

w 6chentlich

tlich
30% 53% nu;:o/lc seltener

: 53%

Sportangebote kulturelle Angebote Arzte

etw a einmal keine Angabe mehrmals
keine Angabe mehrmals woéchentich  1-2 mal 29 wdchentlich  etw a einmal
oo wchentlich keine Angabe 0% monatlich . 1% w échentlich
° 7% o gar nicht o
11% o 6% 3%

1%

etw a einmal

w 6chentlich .
16% 92" nicht
31%

1-2 mal
monatlich
30%

gar nicht
40%

1-2 mal
monatlich
7% seltener
56%
seltener seltener
20% 53%

Quelle: GMA-Birgerbefragung (n = 397); in % der Befragten

In der Regel weist das raumliche Einkaufsverhalten der Verbraucher flr die einzelnen
Sortimente deutliche Unterschiede auf. Es ist zu erkennen, dass die Verbraucher bei Gu-
tern des kurzfristigen Bedarfs eher auf das Angebot am Wohnort zurtickgreifen, wahrend
mit zunehmender Langlebigkeit und Spezialisierung der Waren eine starkere Orientierung
auf grofiere Einkaufsorte festzustellen ist. Um die Einkaufsorientierung der Befragten zu
untersuchen, wurde nach dem jeweiligen Haupteinkaufsort flir ausgewahlte Sortimente
gefragt. Bei der Bewertung der Ergebnisse ist zu beachten, dass die Nennungen der Ein-

kaufsorte nicht darauf schlieRen lassen, dass die Befragten ausschliellich dort einkaufen.

Im kurzfristigen Bedarf zeigt sich erwartungsgemaf die starkste Einkaufsorientierung der
befragten Blrger auf den Petershagener Einzelhandel. Bei Nahrungs- und Genussmitteln
sowie der Warengruppe Blumen / Pflanzen / zoologischer Bedarf geben jeweils 76 % der
Befragten Petershagen als bevorzugten Einkaufsort an. Bei Drogerie- / Parfumerie- / Apo-
thekerwaren (ca. 66 %) liegt die Einkaufsorientierung zwar auf etwas niedrigerem Niveau,
jedoch immer noch in einem hohen Bereich. Dieses Ergebnis legt nahe, dass die Einzel-
handelsausstattung in Petershagen insgesamt einen Mindestanspruch erflllt, so dass

gréBere Teile der lokalen Kaufkraft gebunden werden kénnen; da jedoch gerade im kurz-

25



Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Petershagen ( MA’

Beratung und Umsetzung

fristigen Bedarfssegment regelmaRig die Einkaufsorientierungen auf den Wohnort Uber-
wiegen (verderbliche Waren, haufiger Bedarf etc.), sagt vorliegendes Ergebnis noch
nichts Uber die tatsachliche Qualitdt des Einzelhandelsangebotes (auch hinsichtlich der

Standortverteilung der Betriebe) aus.

Abbildung 6: Einkaufsorientierung bei Waren des kurzfristigen Bedarfs

Nahrungs- und 23% 51% 9%
Genussmittel -
Drogerie-, Parfimerie-, 2106 37% 8%  20%
Apothekerwaren N
Blumen, Pflanzen, 2906 36% 18%  11% %
zoolog. Bedarf o

0% 25% 50% 75%

B Ortsteil Petershagen-Kernstadt
W sonstige Stadtteile Petershagens
O Bereich Niedersachsen

B Biickeburg

@ Internet / Versand

@ Ortsteil Lahde

@ Minden

B Porta Westfalica
B Sonstige Orte

T Keine Angabe

Quelle: GMA-Burgerbefragung 2009 (n = 397), in % der Befragten

Von den Bewohnern des Ortsteils Petershagen-Kernstadt gaben 63 % an, die Lebensmit-
telmarkte in Petershagen-Kernstadt zu bevorzugen, immerhin 25 % der Befragten bevor-
zugen hingegen das Lebensmittelangebot in Lahde. Von den Einwohnern des Ortsteils
Lahde bevorzugen 90 % das Angebot in Lahde, jedoch nur 4 % das Angebot in Petersha-
gen-Kernstadt. Dies legt den Schluss nahe, dass das Lebensmittelangebot in Lahde als
attraktiver wahrgenommen wird; zurlickzuflihren ist dies moglicherweise auf das Vorhan-
densein von Lebensmitteldiscountern neben dem auch in Petershagen-Kernstadt beste-
henden Supermarktangebot. Fir die Einkaufsorientierungen im kurzfristigen Bedarfsbe-

reich spielen die Konkurrenzstadte insgesamt eine geringe Rolle.

Bei den Waren des mittelfristigen Bedarfs ist der Wettbewerb mit benachbarten Ein-
kaufsstadten erwartungsgemafl deutlich starker ausgepragt. Als wesentlicher Konkur-

renzstandort Petershagens ftritt hier das Mittelzentrum Minden auf, das je nach Waren-
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gruppe zwischen 47 % und 72 % der Befragten aus Petershagen als bevorzugten Ein-
kaufsort angaben. In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs erlangt Minden damit
gegenlber Petershagen eine starkere Versorgungsbedeutung selbst fir die Petershage-
ner Bevdlkerung. Insbesondere im Bekleidungssektor sind starke Kaufkraftabfliisse nach
Minden zu konstatieren, was auf eine nicht nachfragegerechte Einzelhandelsausstattung

Petershagens hindeutet.

Abbildung 7: Einkaufsorientierung bei Waren des mittelfristigen Bedarfs

Biicher / Schreibwaren [E¥SCN C0

Sport-, Freizeitartikel

0% 25% 50% 75% 100%

B Ortsteil Petershagen-Kernstadt @ Ortsteil Lahde

M sonstige Stadtteile Petershagens @ Minden

O Bereich Niedersachsen M Bielefeld

B Porta Westfalica B Biickeburg

W Sonstige Orte O Internet / Versand

T Keine Angabe
Quelle: GMA-Burgerbefragung 2009 (n = 397), in % der Befragten

Der langfristige Bedarfsguterbereich umfasst die Waren, die i. d. R. nur aperiodisch,
d. h. in groften Zeitabstanden, angeschafft werden und damit eine hohe Lebensdauer
aufweisen. Die Versorgungsbedeutung Petershagens fir die eigene Wohnbevdlkerung ist
hier z. T. deutlich starker ausgepragt als im mittelfristigen Bedarfsbereich. Im Vergleich
zum kurzfristigen Bedarfsbereich sind jedoch in grofRerem Ausmalf’ auch Kaufkraftabflis-
se an Konkurrenzstandorte (v. a. nach Minden) zu verzeichnen. Die starkste Orientierung
auf Petershagen ist durch den dominanten Anbieter Hagebau Baumarkt beim Bau- und
Heimwerker- sowie Gartenbedarf zu verzeichnen. Durch den Leitbetrieb Kuhimann ist die
vergleichsweise starke Einkaufsorientierung der Petershagener auf den Ortsteil Petersha-

gen-Kernstadt zu erklaren.

27



Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Petershagen ( MA’

Beratung und Umsetzung

Abbildung 8: Einkaufsorientierung bei Waren des langfristigen Bedarfs

Elektrowaren, Unterhaltungselektr. &%
Foto und Zubehor 5%_28%__
Haushaltswaren, GPK, Geschenke e 0% e ]
mobel [

Heimtextilien 56%
Bau- und Heimwerkerbedarf 49%
Gartenbedarf

Uhren, Schmuck E¥; 28%

0% 25% 50% 75% 100%

B Ortsteil Petershagen-Kernstadt @ Ortsteil Lahde

| sonstige Stadtteile Petershagens @ Minden

O Bereich Niedersachsen m Bielefeld

B Porta Westfalica W Biickeburg

B Sonstige Orte @ Internet / Versand

~1 Keine Angabe

GPK = Glas / Porzellan / Keramik
Quelle: GMA-Burgerbefragung 2009 (n = 397), in % der Befragten

Die Entwicklung der Einkaufsorientierungen der Petershagener Blrger auf die Stadt Pe-
tershagen ist in Abbildung 9 dargestellt. Hier wird deutlich, dass sich die Orientierung auf
Petershagen im kurzfristigen Bedarfssegment zwischen den Jahren 2001 und 2009 ver-
bessert hat (v. a. bei Drogerie-, Parfumerie-, Apothekerwaren) bzw. auf relativ hohem
Niveau stagniert (Lebensmittel). Im mittelfristigen Bedarfssegment ist eine gleichbleibende
bis rucklaufige Einkaufsorientierung auf Petershagen festzustellen. Wahrenddessen ist
bei Waren des langfristigen Bedarfs gegenliber 2001 aktuell eine deutlich verstarkte Ori-
entierung der Petershagener Birger auf auswartige Einkaufsstandorte zu konstatieren.
Insbesondere flr die Warengruppen Elektrowaren / Computer, Haushaltswaren / Glas /
Porzellan / Keramik und Foto / Optik weisen die Befragungsergebnisse auf eine deutliche

Verschlechterung der Kaufkraftbindung des Petershagener Einzelhandels hin.
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Abbildung 9: Entwicklung der Einkaufsorientierungen der Petershagener Birger
auf die Stadt Petershagen

2001 2009

kurzfristiger Bedarf

Lebensmittel 77%

Drogerie-, ParfUmerie-, Apothekerwaren 54%

Blumen 72%

mittelfristiger Bedarf

Bucher, Schreibwaren 36% A 28%
Spielwaren 1% 10%
Bekleidung 9% ]
Sportartikel 5%

Schuhe, Lederwaren 15% Y] 12%
langfristiger Bedarf

Elektrowaren, Computer 42% Y] 14%
Haushaltswaren, GPK 52% Y] 35%
Mobel 4%

Haus-, Tisch-, Bettwasche, Gardinen 16% Y]

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 64% ] 54%
Foto / Optik 50% Y] 32%
Uhren / Schmuck 45% A 34%

Quelle: GMA-Burgerbefragung 2001 (n = 483) und 2009 (n = 397),
in % der Befragten

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Einkaufsstandort Petershagen in erster
Linie in Konkurrenz zu Minden steht. Kaufkraftabflisse liegen insbesondere im mittel- und
langfristigen Bedarfsbereich vor, hier hat sich im Vergleich zu 2001 auch eine Verschlech-
terung der Einkaufsorientierung auf Petershagen ergeben. Eine vergleichsweise gute
Kundenbindung besteht hingegen im kurzfristigen Bedarf sowie beim Bau- / Heimwerker- /
Gartenbedarf.

2. Bewertung des Einzelhandelsstandortes Petershagen

Nachfolgend werden die Ergebnisse zur Bewertung und zu Angebotswinschen im Ein-

zelhandelssektor sowie zur Bewertung der Verkehrs- und Parkplatzsituation dargestellt;
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dies erfolgt z. T. in einer vergleichenden Gegenuberstellung von Blrger- und Gastebefra-

gung.

2.1 Bewertung des Ortskerns Petershagen

Der Petershagener Ortskern wurde anhand vorgegebener Kriterien anhand einer Skala

von 1 (sehr gut) bis 5 (mangelhaft) bewertet.

Abbildung 10: Bewertung der Einkaufsmadglichkeiten im Ortskern
Petershagen
Burger Petershagen J Note
Birger Gaste
Ladendffnungszeiten 23 25
Angebot zur
Grundversorgung 24 24
Freundlichkeit der
Bedienung 24 21
Fachliche Beratung 26 24
Preis-/
Leistungsverhaltnis 28 25
Einkaufsatmosphére 29 28
Gestaltung der
Geschéfte 29 28
Angebotsvielfalt 31 2,7
0% 25% 50% 75% 100%
B sehrgut/gut O befriedigend M ausreichend / mangelhaft
Quelle: GMA-Burgerbefragung (Verteilung und Note) und GMA-Gastebefragung (Note),
in % der Befragten mit Angaben

Von den befragten Birgern Petershagens wurden v. a. die Ladendéffnungszeiten, das An-
gebot zur Grundversorgung sowie die Freundlichkeit der Bedienung positiv beurteilt. Zwar
nicht ausgepragt negativ, jedoch im Vergleich schlechter wurden die Angebotsvielfalt, die
Einkaufsatmosphéare und die Geschéaftsgestaltung bewertet. Die Bewertungen durch die

Gaste stimmen in dieser Tendenz mit denen der Burger Uberein. Allerdings werden die
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meisten Aspekte durch die Gaste etwas positiver beurteilt; lediglich die Einschatzung der
Ladendffnungszeiten fallt bei den Blrgern positiver aus als bei den Gasten (vgl. Abbildung
10). Insbesondere der mangelnden Angebotsvielfalt, der Einkaufsatmosphare sowie der
Geschaftsgestaltung, die als negative Aspekte des Petershagener Ortskerns herausge-

stellt wurden, ist mit entsprechenden MalRnahmen gegenzusteuern.

Fiur die Bewertung ausgewahlter Faktoren zur Verkehrs- und Parkplatzsituation im Pe-
tershagener Ortskern stand den Befragten wiederum eine Skala von 1 (sehr gut) bis 5
(mangelhaft) zur Verfigung. Die Meinungsbilder von Petershagener Blirgern und Gasten
der Stadt Petershagen gehen hier z. T. deutlich auseinander. Insgesamt ist festzustellen,
dass die Verkehrs- und Parkplatzsituation von den Birgern deutlich kritischer bewertet
wird als die Einkaufsmaoglichkeiten. Wahrend die Erreichbarkeit flir den motorisierten Indi-
vidualverkehr und die Fuligéngerfreundlichkeit noch mehrheitlich positiv gesehen werden,
werden die Lage der Parkplatze zu den Geschaften, die Verkehrsbelastung, die Ausschil-
derung der Parkmdglichkeiten und das Parkplatzangebot bereits haufiger negativ einge-
stuft; die Erreichbarkeit des Petershagener Ortskerns mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln wird
sogar mehrheitlich negativ beurteilt und schneidet damit am schlechtesten ab (vgl. Abbil-
dung 11). Bei allen Aspekten ist die Bewertung durch die Gaste hingegen deutlich unkriti-
scher. Am positivsten werden hier die Aspekte Fahrradfreundlichkeit und Erreichbarkeit
mit dem Pkw gesehen, die Ausschilderung der Parkmdglichkeiten und die Lage der Park-
platze zu den Geschaften werden am negativsten eingeschatzt. Verbesserungspotenzial
aus Verbrauchersicht ist v. a. hinsichtlich der Parksituation und Erreichbarkeit mit dem

offentlichen Personennahverkehr gegeben.
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Abbildung 11: Bewertung der Verkehrs- und Parkplatzsituation
im Ortskern Petershagen
Burger Petershagen & Note
Burger Gaste
Erreichbarkeit mit PKW 24 2.2
FuRgangerfreundlichkeit 27 24
Fahrradfreundlichkeit 30 21
Lage der Parkplatze zu
den Geschaften 31 27
Verkehrsbelastung 32 24
Ausschilderung der
Parkmdglichkeiten 32 28
Parkplatzangebot 3,3 2,6
Erreichbarkeit mit Bus 3,8 -
0% 25% 50% 75% 100%
B sehrgut/gut Obefriedigend M ausreichend / mangelhaft
Quelle: GMA-Birgerbefragung (Verteilung und Note) und GMA-Gastebefragung (Note),
in % der Befragten mit Angaben

2.2 Bewertung des Ortskerns Lahde

Auf gleiche Weise wurde auch der Lahder Ortskern einer Bewertung durch Blrger und
Gaste der Stadt Petershagen unterzogen. Die Aspekte zu den Einkaufsmoglichkeiten
wurden hier mehrheitlich positiv beurteilt. Besonders positiv schnitten dabei das Grund-
versorgungsangebot, die Ladendéffnungszeiten und die Freundlichkeit der Bedienung ab.
Die meisten negativen Bewertungen erhielten die Aspekte Einkaufsatmosphare, Ge-
schéaftsgestaltung und Angebotsvielfalt. Die Wahrnehmung der Gaste weicht von diesen

Ergebnissen nicht wesentlich ab
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Abbildung 12: Bewertung der Einkaufsmaoglichkeiten im Ortskern Lahde
Blrger Petershagen & Note
Burger Gaste
Ladenéffnungszeiten 22 24
Angebot zur 21 22
Grundversorgung
Freundll'chkeltder 24 22
Bedienung
Fachliche Beratung 26 2,3
Preis-/
Leistungsverhaltnis 26 26
Einkaufsatmosphére 28 2,6
Gestaltung der
Geschafte 28 24
Angebotsvielfalt 2,7 2,8
0% 25% 50% 75% 100%
B sehrgut/gut O befriedigend M ausreichend / mangelhaft
Quelle: GMA-Birgerbefragung (Verteilung und Note) und GMA-Gastebefragung (Note),
in % der Befragten mit Angaben

Die Verkehrs- und Parkplatzsituation im Lahder Ortskern wird von den Befragten insge-
samt unkritischer beurteilt als die Situation im Petershagener Ortskern. Dies ist auf die
geringe Kompaktheit des Geschéaftsbesatzes sowie die ausgepragte Autokundenorientie-
rung insbesondere der dezentral gelegenen Einzelhandelsangebote zurtickzufiihren, wel-
che offensichtlich in die Bewertungen zum Lahder Ortskern miteinbezogen wurden. Wah-
rend die Aspekte Pkw-Erreichbarkeit, Lage der Parkplatze zu den Geschéaften und Park-
platzangebot von den Petershagener Blrgern sehr positiv bewertet wurden, scheint auf-
grund der mehrheitlich negativen Bewertungen Verbesserungspotenzial besonders bei
der Erreichbarkeit mit dem Bus gegeben (vgl. Abbildung 13). Aus Sicht der Gaste ist zu-

dem die Ausschilderung der Parkplatze ein kritischer Punkt.
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Abbildung 13: Bewertung der Verkehrs- und Parkplatzsituation
im Ortskern Lahde
Burger Petershagen < Note
Burger Gaste
Erreichbarkeit mit PKW 20 19
FuRgangerfreundlichkeit 26 21
Fahrradfreundlichkeit 28 2.3
Lage der Parkplatze zu
den Geschéaften 23 24
Verkehrsbelastung 2,7 19
Ausschilderung der
Parkmdglichkeiten 28 25
Parkplatzangebot 24 2,2
Erreichbarkeit mit Bus 36 -
0% 25% 50% 75% 100%
Esehrgut/gut O befriedigend B ausreichend / mangelhaft
Quelle: GMA-Birgerbefragung (Verteilung und Note) und GMA-Géastebefragung (Note),
in % der Befragten mit Angaben

2.3 Erganzungswiinsche zum Einzelhandelsangebot in Petershagen

Auf die Frage nach vermissten Geschaften bzw. Branchen im Einzelhandel in der Stadt
Petershagen benannten die befragten Blrger schwerpunktmaRig den Bereich Bekleidung
(vgl. Abbildung 14). Diese Warengruppe ist typischerweise pragend fir innerstadtische
Einkaufslagen. Darlber hinaus wurden Angebotserganzungen / -verbesserungen ver-
mehrt auch in den Bereichen Schuhe / Lederwaren, Lebensmittel und Elektrowaren / CDs
gewunscht. Die Nennungen im Bereich Lebensmittel beziehen sich dabei insbesondere
auf Angebote in den Ortschaften, Discounter (speziell auf Petershagener Seite der We-

ser) sowie ein Reformhaus.
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Abbildung 14: Vermisste Einzelhandelsangebote in Petershagen

Bekleidung

Schuhe / Lederwaren
Lebensmittel

Elektro / CDs

Spielwaren

Haushaltswaren / Geschenkartikel
Drogerie / Parfimerie

Sportartikel

Gastronomie allgemein

Mobel ( Ikea ) / Baumarkt
Dienstleistungen

Buchhandlung / Schreibwaren
Tankstelle / Kfz-Zubehér / Fahrrader
Freizeiteinrichtungen

Kaufhaus / Passage

Zoohandlung

0 50 100 150

Quelle: GMA-Burgerbefragung; Anzahl der Nennungen (Mehrfachnennungen maéglich),
269 Befragte mit Angaben

3. Weitere Anregungen zur Verbesserung der Einkaufssituation

Im Rahmen des Standortmarketingprozesses wurde mit Petershagener Birgern, Vertre-
tern der Stadtverwaltung und des oértlichen Gewerbe- und Tourismusverbunds sowie wei-
teren Experten auch auf dem Gebiet des Einzelhandels ein interaktiver Burgertag durch-
gefuhrt. Aufgeteilt in mehrere Arbeitskreise u. a. zum Schwerpunktthema Ortskerne / Ein-
zelhandel wurden hier konkrete, handlungsorientierte Malnahmen zur Verbesserung der
Einkaufssituation in der Stadt Petershagen erarbeitet. Diese wurden anschlie®end in
Form eines MalRnahmenkatalogs aufbereitet, in den auch weitere Anregungen von be-
fragten Unternehmern bzw. Experten und der GMA einflossen. Insofern ist an dieser Stel-
le auf das Gutachten zum Standortmarketingkonzept fiir die Stadt Petershagen zu ver-

weisen.
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lll.  Angebots- und Nachfragesituation

1. Angebotssituation

1.1 Einzelhandelsbestand in der Gesamtstadt

Im September 2009 wurde durch GMA-Mitarbeiter eine Aktualisierung der Bestandsdaten
des Einzelhandels in Petershagen aus dem Jahr 2002 durchgefuhrt (vgl. Tabelle 4).

Zum Zeitpunkt der Erhebungen’ gab es in Petershagen insgesamt

. 127 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks
= ca. 25.210 m? Verkaufsflache

= ca. 75,7 Mio. € Bruttoumsatzleistung p. a.

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind zugeordnet:

36 Betriebe (= ca. 29 % aller Betriebe)
= ca. 9.210 m? VK (= ca. 37 % der Gesamtverkaufsflache)

= ca. 42,7 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 56 % des Gesamtumsatzes)

Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfallen:

91 Betriebe (= ca. 71 % aller Betriebe)
. ca. 16.000 m? VK (= ca. 63 % der Gesamtverkaufsflache)

= ca. 33,0 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 44 % des Gesamtumsatzes)

Differenziert nach Branchen liegen die Verkaufsflachenschwerpunkte des Petershagener

Einzelhandels in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Bau- / Heimwerker- /

Die seit dem Erhebungszeitraum eingetretenen SchlieRungen von Mobel Busse im Ortsteil
Petershagen und Frischemarkt Schmodde in Windheim wurden als wesentliche Verande-
rungen im Einzelhandelsbesatz bericksichtigt.
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Gartenbedarf / Teppiche (letztere zu einem Grofdteil durch Hagebau Baumarkt, Holzplatz
Prange und Aumann). Darauf folgen die Warengruppe Bekleidung / Schuhe / Sport, in der
neben den Fachgeschaften im Petershagener Ortskern (u. a. Schuh und Sport Wilkening,
Pittsborg) v. a. auf die dezentral gelegenen Anbieter Magro und Kik in Lahde hinzuweisen
ist, und die Warengruppe Hausrat / Einrichtung / Mébel mit Kuhimann als gré3tem Anbie-
ter im Petershagener Ortskern und T€di als zweitgrofitem Anbieter mit dezentralem
Standort in Lahde.

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand nach Branchen
Betriebe* Verkaufsflache* (LJthstit)E*
Branchen abs. in % in m2 in % in I\élio. in %
Nahrungs- und Genussmittel 36 29 9.210 37 36,8 49
Gesundheit, Kérperpflege 10 8 860 3 10,1 13
Zoologiicher Bedar R G T 3
kurzfristiger Bedarf 60 48 | 11.240 45 49,4 65
Blcher, Schreib-, Spielwaren 6 5 450 2 2,3 3
Bekleidung, Schuhe, Sport 11 9 2.870 11 7,7 10
mittelfristiger Bedarf 17 13 3.320 13 10,0 13
Elektrowaren 10 8 640 3 2,7
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 12 9 2.330 9 2,9
giﬁtér'fbidmﬁf?k;ﬁiche 14 11| 6870 27 7,6 10
Optik, Uhren / Schmuck 5 4 300 1 1,2 2
sonstige Sortimente™** 9 510 2 1,9 2
langfristiger Bedarf 50 39 10.650 42 16,3 22
Einzelhandel gesamt 127 100 | 25.210 100 75,7 100
* Betriebe wurden je nach Sortimentsschwerpunkt einer Branche zugeordnet
> bereinigte Werte, d. h. Umsatze von Mehrbranchenunternehmen (z. B. Supermarkt) wurden den
jeweiligen Branchen zugeordnet.
e sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehdr, sonstige Einzelhandelswaren
Quelle:  GMA-Erhebungen 2009 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Differenziert nach Ortsteilen ist festzuhalten, dass mit einem Verkaufsflachenanteil von

ca. 59 % der Ortsteil Lahde v. a. bedingt durch die groRen Betriebe an dezentralen
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Standorten aus quantitativer Sicht derzeit einen Schwerpunkt des Einzelhandelsstandor-
tes Petershagen bildet (vgl. Tabelle 5). Der Ortsteil Petershagen-Kernstadt, auf den rd.
25 % der Verkaufsflache entfallen, stellt hingegen den aus qualitativer Sicht wesentlichen
Einzelhandels- bzw. Versorgungsstandort dar, da hier der Geschéaftsbesatz die grofite
Kompaktheit aufweist und samtliche Hauptwarengruppen im Versorgungszentrum vor-
handen sind. Die Ubrigen 27 Ortsteile spielen mit einem Verkaufsflachenanteil von insge-
samt ca. 16 % eine nur untergeordnete Rolle als Einzelhandelsstandorte; hier sind keine
Magnetbetriebe ansassig, so dass es sich vorwiegend um Anbieter mit geringer Versor-
gungsbedeutung handelt. Insofern weist die rdumliche Einzelhandelsstruktur in der Stadt
Petershagen einen zweipoligen Charakter auf, wobei der Ortskern im Ortsteil Petersha-
gen-Kernstadt die Funktion der das Standortimage pragenden Innenstadtlage einnimmt;

der Ortsteil Lahde ist im Wesentlichen durch die dezentralen Einzelhandelsstandorte ge-

pragt.

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand nach Ortsteilen und Bedarfsbereichen
Ortsteil Ortsteil ubrige 27 esamt

Petershagen Lahde Ortsteile 9
Bedarfsbereiche Betriebe |VK in m2|Betriebe|VK in m2|Betriebe|VK in m2|Betriebe |VK in m2
kurzfristiger 16 3.720 | 23 5.900 | 21 1620 | 60 11.240
Bedarf
mittelfristiger 8 1030 | 5 1840 | 4 450 | 17 3.320
Bedarf
langfristiger 7 1510 | 22 7400 | 21 1740 | 50 | 10.650
Bedarf
Einzelhandel 31 6.260 | 50 15.140 | 46 3.810 | 127 | 25.210
gesamt
Quelle:  GMA-Erhebung 2009 (ggf. Rundungsdifferenzen)

1.2 Entwicklung und rdumliche Verteilung des Einzelhandels

Nachfolgend wird die Entwicklung und Verteilung des Einzelhandelsbestandes nach La-
gekategorien dargestellt (vgl. Tabelle 6). Insgesamt ist eine ricklaufige Entwicklung von
Betriebsbesatz und Verkaufsflache festzustellen. Eine Verkaufsflachenzunahme hat nur
im Ortsteil Lahde stattgefunden. Allerdings ist zu erkennen, dass diese Entwicklungen zu
Lasten der Ortskernlage Lahde gegangen sind — z. B. durch Verlagerung von Penny so-

wie Neuansiedlung von Lidl und Kik an dezentralem Standort bei gleichzeitigen Betriebs-
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schlieungen u. a. der Hausrat- bzw. Einrichtungsfachgeschéfte Prange und Becker so-
wie von Textilgeschaften (u. a. Mann & Mode). Ein bedeutender Verkaufsflachenabgang
in der Petershagener Altstadt hat sich zum Zeitpunkt der Erhebungen mit dem Ausschei-
den von Mébel Busse vollzogen. In den ubrigen Ortsteilen konzentrieren sich die Abgange

auf kleinere Fachgeschafte, insbesondere im Lebensmittelbereich.

Tabelle 6: Entwicklung des Einzelhandelsbestands nach Lagekategorien

20012 2009 Entwicklung Entvylcklung

abs. in %

Lage' Betriebe|VK in m2|Betriebe VK in m?|Betriebe VK in m2|Betriebe|VK in m2
Altstadt 26 | 4900| 24 | 3930 -2 970 | -8% | -20%
Petershagen
Ortskernlage 30 | 4870| 22 | 3370| -8 | -1500| -27% | -31%
Lahde
sonstige Lagen
im OT Petersha- 18 2.670 7 2.330 -1 -340 | -61% | -13%
gen-Kernstadt
sonstige Lagen o o
im OT Lahde 28 10.000 28 11.770 +0 +1.770 | +0% +18%
sonstige Ortsteile 66 4.950 46 3.810 -20 -1140 | -30% | -23%
gesamt 168 27.390 127 25.210 -41 -2.180 | -24% -8%
Quelle:  GMA-Erhebungen 2001 und 2009 (ggf. Rundungsdifferenzen)

Uber 70 % der gesamten Verkaufsflache in der Stadt Petershagen entfallen auf dezentra-
le Standorte und Streulagen und hier insbesondere auf die verschiedenen Einzelhandels-
lagen in Lahde (ca. 11.000 m? VK bzw. 43 % der Gesamt-VK). Die Petershagener Altstadt
umfasst lediglich rd. 15 % der Gesamtverkaufsflache; der Verkaufsflachenschwerpunkt
liegt hier bei den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Hausrat / Einrichtung / M6-

bel sowie Bekleidung / Schuhe / Sport. Im Lahder Ortskern stellt der langfristige Bedarfs-

Die rdumliche Abgrenzung der beiden Lagen Altstadt Petershagen und Ortskernlage Lah-
de entspricht im Wesentlichen der Abgrenzung der Entwicklungsbereiche gemalt GMA-
Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Petershagen von 2002, so dass die Vergleichbarkeit
der Bestandsdaten zwischen den beiden Jahresdaten gegeben ist. Durch die gegentber
2002 leicht angepasste Abgrenzung der Petershagener Altstadt wird lediglich ein Backer
zusatzlich zugerechnet.

Die im Jahr 2001 erhobenen Bestandsdaten wurden um solche Betriebe bereinigt, die
nach heutigem Standard nicht dem Einzelhandel i. e. S. zuzurechnen sind (z. T. GroBhan-
del und Produktionsbetriebe). Somit ist auch bzgl. der Erhebungssystematik ein Jahresda-
tenvergleich méglich.

39



Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Petershagen ( MA’

Beratung und Umsetzung

bereich den Verkaufsflachenschwerpunkt dar; den gréf3ten Flachenanteil nimmt hier die

Warengruppe Bau- / Heimwerker- / Gartenbedarf / Teppiche ein.

Abbildung 15: Verkaufsflachenanteile je Branche nach Lagekategorien

Nahrungs- und Genussmittel 14% 82%

Gesundheit, Kérperpflege 30% 37%

Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 30*, 74%

Biicher, Schreib-, Spielwaren 49% 16%

Bekleidung, Schuhe, Sport 28% 72%

Elektrowaren | 9% 48%

Hausrat Einrichtung, Mébel 47%

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf,

0
Teppiche 80%

Optik, Uhren / Schmuck 43% 7%

sonstige Sortimente | 6% 94%

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

O Altstadt Petershagen O sonstiges Stadtgebiet

Verkaufsflachenanteil ’ ® Ortskernlage Lahde

Quelle: GMA-Erhebung 2009 (ca.-Werte, gerundet)

In Abbildung 15 sind die Verkaufsflachenanteile der Petershagener Altstadt nach ver-
schiedenen Warengruppen dargestellt. Es wird deutlich, dass sich das Zentrum gegen-
Uber den sonstigen Einkaufslagen im Stadtgebiet derzeit v. a. durch Angebote in den Be-
reichen Bicher / Schreib- / Spielwaren und Hausrat / Einrichtung / Mdbel auszeichnet; die
Verkaufsflachenanteile machen hier etwa die Halfte aus. Im Bereich Optik / Uhren /
Schmuck sind zwei von funf Betrieben in der Altstadt ansassig. Knapp ein Drittel der Ver-
kaufsflachen entfallen in den Branchen Gesundheit / Kdrperpflege und Bekleidung /
Schuhe / Sport auf die Altstadt, was fur die zentrale Lage deutlich zu gering ist. Im Orts-
kern Lahde fehlen Bekleidungsanbieter ganzlich, so dass — zusammen mit der geringen
Bedeutung von Lebensmittelangeboten — wesentliche Branchen fir einen zentralen Be-
reich fehlen.

1.3 Grundversorgungsangebote in der Stadt Petershagen
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Wahrend sich die wesentlichen Lebensmittelanbieter in den Ortsteilen Petershagen-
Kernstadt und Lahde befinden, ist in den Ubrigen Ortsteilen der Stadt Petershagen allen-
falls ein rudimentares Angebot der Grundversorgung mit kleinen Lebensmittelanbietern
und Betrieben des Lebensmittelnandwerks vorhanden (vgl. Karte 3). Dies ist auf geringe
Einwohnerzahlen in den Ortsteilen sowie Einkaufsorientierungen auf Angebote in den

Nachbarkommunen zuriickzufiihren.

Unter raumlichen Gesichtspunkten ist weiterhin festzuhalten, dass die Altstadt Petersha-
gen Uber ein fuBlaufig erreichbares Versorgungsangebot im Lebensmittelsektor verfligt
(vgl. Karte 4); in Lahde hingegen sind die Lebensmittelmarkte auRerhalb des Ortskerns

ansassig.

41



Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fur die Stadt Petershagen

)

£
g
£

Karte 3:

Nahversorgungssituation in den Ortsteilen

Diethe Wanserstrale
Hbfer & f Wasserstralie
Legende Huddestorf Q;I --
%‘ Mewhof
. % g
. Lebensmittelmarkt i Qe Langem Heimsen
Jagerkrug ==
.. Jenhorst
. Getrankemarkt p i Siraha Righe FTey
‘ﬁz% A IIvese
@ Bécker b Raddestorf
Buchholz
Kalteschale
O Metzger
. 81 2156 Heide E
. Tankstellenshop / Kiosk / Heersekampen. U = In der Heide
Spezialitaten JELIZKIL
HOrde - Grogap, - s . LEE4
Harrienstedt Seelanfeld
= Stadtgrenze &
el Dahren . Auf Dem
GMA-Darstellung 2010 ' Glissen %, Elmenhorst Berge
Havermn
Masloh 452 Poggenburg
Moringe R L Lindenau ks
Westenfeld 482 oHolge - Meuenknick
k Ovenstadt " /
Sapeloh = Windheaim
Briininghorstedt Sauemdorf
Gemheim Schafhorst
Dok Quinheide
Schmabenbrich %.5'
o, llsee
Hasehom 81 g el Il & hich Rozenhagen
Vor der = f i
[l 5
Halda | = Josgen LEDY
Hépen sar rskamp
Kollhorst "rJh P Vogelsang < Kurskamp
or,der Eldagsen ES | \ f Klanharst |
1 = Gorgpen-vahlsen llserheide .
L770 Brike Osterhope i ke ! Wiedensahl
~ Briiggerheide o [}
Weghalm MeGiingen P Tannenganesn
b = atershagen
9 ’ J|Lrre Raderhorst Larz
o]
L7r2 3 Tappenau Life o Bieriz] i Forsth
/ Klépperart g Stehbrink Laniw
Kleiriehe|  Brandheide g
enheide Heisterholz |
Firthn . ! Barsatel
| 2T
Felde e Friedewalde Quetzen Heue
Masloh
Fahrthof Spiekerberg
Aurf dem
e Heide L764 Sande Hiddensearbam
e o JWietersheim Frillat 4 Friller.Brink Volksdorf
! . o Hiddensen
Breds Stemimer f e Erscksl

42



onan ¥
AIYRAV

Beratung und Umsetzung

Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fir die Stadt Petershagen
Karte 4: Nahversorgungssituation im Bereich der Ortskerne Petershagen und Lahde
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2. Nachfragesituation

2.1 Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Petershagen

Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Einkauf
Uberwiegend auf einen Einzelhandelsstandort orientieren. Bei der Abgrenzung des Markt-

gebietes der Stadt Petershagen wurden folgende Aspekte zugrunde gelegt:

= Angebotssituation in Petershagen

. Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im Umland

. siedlungs- und zentral6rtliche Strukturen in Petershagen und im Umland

] verkehrliche und topografische Gegebenheiten in Petershagen und im Umland
] Ergebnisse der Einzelhandelsbefragung in Petershagen

= Ergebnisse der Haushaltsbefragung in Petershagen

. GMA-Einzelhandelsgutachten 2002 einschlie3lich Kundenwohnorterhebung.

Vor diesem Hintergrund, insbesondere jedoch aufgrund des Ergebnisses, dass der Gber-
wiegende Teil der Kunden der Petershagener Einzelhandelsbetriebe aus der Stadt Pe-
tershagen stammt, ist fir die Stadt Petershagen keine wesentliche tGibergemeindliche Ver-
sorgungsbedeutung festzustellen; das Marktgebiet ist folglich auf das Stadtgebiet Pe-

tershagen begrenzt und umfasst ca. 26.740 Einwohner.

Der so abgegrenzte Raum ist als Kernbereich zu verstehen; einzelne Einzelhandelsbe-
triebe in der Stadt Petershagen haben z. T. eine groRere raumliche Ausstrahlung, dies
bezieht sich jedoch nicht auf den Einzelhandelsstandort insgesamt. Umsatze mit Kunden
von aufierhalb (z. B. Einpendler, Touristen), werden im Folgenden als Streuumséatze be-

ricksichtigt.
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2.2 Kaufkraftpotenzial flir den Petershagener Einzelhandel

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen liegt
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der
Wohnbevdlkerung im Jahr 2008 bei ca. 5.264 €. Davon entfallen auf

= Nahrungs- und Genussmittel ca. 1.788 € p. a.

= Nichtlebensmittel ca. 3.476 €p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der regionale
Kaufkraftkoeffizient zu bertcksichtigen. Fir das Marktgebiet ist von einem leicht unter-

durchschnittlichen Kaufkraftkoeffizienten auszugehen.’

Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftniveaus errechnet
sich ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen im Marktgebiet von (vgl.
Tabelle 7)

ca. 138,2 Mio. €.

Differenziert nach Hauptwarengruppen entfallen

= ca. 46,9 Mio. € (= ca. 34 %) auf Nahrungs- und Genussmittel,

= ca. 91,3 Mio. € (= ca. 66 %) auf Nichtlebensmittel.

Die GfK Nirnberg errechnet die Kaufkraftkoeffizienten auf der Grundlage der Steuerstatis-
tik. Werte Uber 100 deuten auf ein im Vergleich zum Bundesdurchschnitt hdheres Kauf-
kraftniveau, Werte unter 100 auf ein unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Niveau hin.
Fir die Stadt Petershagen liegt der Kaufkraftkoeffizient bei 98,1.
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Tabelle 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet
Branchen Kaufkraft in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 46,9
Gesundheit, Kérperpflege 16,8
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 3,0
kurzfristiger Bedarf 66,7
Blcher, Schreib-, Spielwaren 6,8
Bekleidung, Schuhe, Sport 17,7
mittelfristiger Bedarf 24,5
Elektrowaren 12,4
Hausrat, Einrichtung, Mébel 13,6

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Teppiche 11,8

Optik, Uhren / Schmuck 2,7
sonstige Sortimente* 6,5
langfristiger Bedarf 47,0
Einzelhandel gesamt 138,2

* sonstige Sortimente: z. B. Sportgerate, Autozubehér, Musikinstrumente, Sonstiges

Quelle:  GMA-Berechnungen 2010 (ca.-Werte, gerundet)

2.3 Kaufkraftprognose fir den Petershagener Einzelhandel bis 2020

Die Entwicklung der Kaufkraftvolumina in der Stadt Petershagen bis zum Jahr 2020 steht

vor allem in Abhangigkeit von der zukunftigen Entwicklung des Verbraucher- und Ausga-

beverhaltens, vom Konjunkturverlauf sowie von den speziellen soziobkonomischen Ge-

gebenheiten im Untersuchungsraum.

Das der GMA-Kaufkraftprognose zugrunde liegende Szenario des Verbraucherverhaltens

I&sst sich wie folgt skizzieren:

. Die Verbraucher verhalten sich fiir die Dauer des Prognosezeitraums ,normal®,

d. h. es werden keine gréReren Veranderungen des aktuellen Ausgabe- und Spar-

verhaltens erwartet.
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. Die Preise fur Dienstleistungen werden schneller ansteigen als die Preise im Ein-
zelhandel. Als Folge dieser Entwicklung wird der Ausgabenanteil des Einzelhan-

dels am verfugbaren Einkommen leicht zuriickgehen.

= Die Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel steigen nominal von ca. 5.264 € im Jahr
2008 auf ca. 5.402 € im Jahr 2020.

= Die Bevolkerungszahl in Petershagen ist ricklaufig; Grundlage fir die Einschat-
zung der Bevolkerungszahl im Jahr 2020 ist das in Kapitel 1.4 dargestellte Entwick-

lungsszenario.

Im Petershagener Stadtgebiet kann somit im Jahr 2020 mit einem Kaufkraftvolumen von

ca. 132,0 Mio. €

gerechnet werden. Im Vergleich mit dem Jahr 2008 entspricht das fur 2020 erwartete
Kaufkraftvolumen einem Riickgang von ca. 6,2 Mio. € (- 4,5 %). Selbst durch die nominal
leichte Erhéhung der Pro-Kopf-Kaufkraft kann der prognostizierte Bevoélkerungsriickgang
nicht kompensiert werden.

3. Bewertung und Empfehlungen

3.1 Kennziffern

Die vergleichende Betrachtung ausgewahlter Einzelhandelskennziffern erganzt die abso-
luten Angaben zum Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Versorgungsan-

gebotes der Stadt Petershagen.

Hierzu ist anzumerken, dass dieser Kennziffernvergleich lediglich einen Anhaltspunkt zur
Bewertung der Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes liefern kann. Es handelt sich
hierbei zunachst um eine rein rechnerische Beurteilung des Einzelhandelsbestandes, die
erste Rickschlisse auf die Leistungsfahigkeit, besondere Starken bzw. Schwachen sowie

Entwicklungspotenziale zulasst.
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Diese quantitative Analyse ist durch eine qualitative Bewertung zu erganzen, in der — dif-
ferenziert nach Branchen — die konkreten raumlichen Strukturen des Einzelhandelsstand-
ortes, die Qualitat des Angebotes (u. a. Leistungsfahigkeit, Betriebsgroflen- / Betriebsty-
penstruktur) sowie auch die Wettbewerbssituation im regionalen Umfeld bertcksichtigt

werden. Diese Detailbetrachtung erfolgt im nachsten Kapitel.

Die branchenbezogene Betrachtung des Verkaufsflachenbestandes in der Stadt Peters-
hagen zeigt, dass im Vergleich zur GMA-Kennziffer in allen Branchen eine unterdurch-
schnittliche Ausstattung besteht. Insbesondere gilt dies flr die Warengruppen Hausrat /
Einrichtung / Mobel und Elektrowaren, bei denen die relative Verkaufsflachenausstattung
sogar unter einem Drittel der durchschnittlichen Ausstattung fir Kommunen mit vergleich-
barer GroRRenordnung betragt. Eine nahezu durchschnittliche Ausstattung besteht aus
quantitativer Sicht nur in der Warengruppe Blumen / Pflanzen / zoologischer Bedarf (vgl.
Abbildung 16).

Abbildung 16: Relative Verkaufsflachenausstattung im Vergleich

| I Petershagen —O—GMA—Kennzifferl

580

600 T

352 [ K2 | 17 107 24

0 352 , , , m''m . e
Nahrungs- und  Gesundheit, Blumen, Bucher, Bekleidung, Elektrowaren Hausrat, Bau-, Optik, Uhren, sonstige
Genussmittel ~ Korperpflege Pflanzen, Schreib- u.  Schuhe, Sport Einrichtung,  Heimwerker-, Schmuck Sortimente

zoolog. Bedarf ~ Spielwaren Maobel Gartenbedarf,
Teppiche

Quelle: GMA-Erhebung 2009 )
GMA-Grundlagenuntersuchung ,Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland und Os-
terreich 2007¢, Durchschnitt fir Kommunen mit 20.001 - 30.000 Einwohnern.
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Tabelle 8: Arbeitsstatten- und Verkaufsflachenausstattung im Vergleich

Daten Arbeitsstétten je Verkaufsflache je
1.000 Einwohner 1.000 Einwohner in m2
EW-Stand Nah- 76l Nah- el
im Basis- | rungs- Nicht- Eg;]ZdeeI rungs- Nicht- E;:]Zdeei
jahr und Ge- | lebens- insge. und Ge- | lebens- insge.
Kommunen nuss- mittel sargnt nussmit- mittel sagn
mittel tel
Petershagen 26.740 1,4 3,4 4.8 352 598 950
(2008)
Petershagen* 28.830 24 4,2 6,6 344 626 970
(2001)
Plettenberg 28.540 2,4 4,5 6,9 614 892 1.506
(2005)
Versmold 21.200 2,5 5,3 7.8 459 1.465 1.924
(2008)
Neustadt a. Rbge. 45.490 2,4 29 53 462 942 1.404
(2008)
GMA-Kennziffer 20.001 - 2,7 59 8,5 580 1.421 2.001
30.000

Quelle:  Berechnungen auf Basis von GMA-Einzelhandelsuntersuchungen; ggf. Rundungsdifferenzen

*

unbereinigte Werte, d. h. einschlieRlich solcher Betriebe, die nach heutigem Standard nicht dem
Einzelhandel i. e. S. zuzurechnen sind (z. B. Grofthandel und Produktionsbetriebe)

Die relative Arbeitsstattenausstattung im Einzelhandel liegt im interkommunalen Ver-
gleich insgesamt unter dem Durchschnitt der Referenzkommunen und deutlich unterhalb
der GMA-Kennziffer flr Stadte und Gemeinden mit 20.001 — 30.000 Einwohnern (vgl. Ta-
belle 8). Dies ist insbesondere auf die vergleichsweise geringe Betriebsanzahl im Le-
bensmittelsektor zuriickzufihren. Auch zeigt sich hier im Vergleich zur Ausstattung im

Jahr 2001 wiederum ein deutlicher Rickgang in der Anzahl der Betriebe in Petershagen.

Die relative Verkaufsflachenausstattung liegt ebenfalls in einem unterdurchschnittlichen
Bereich, sowohl im Vergleich zu den Referenzkommunen als auch zur GMA-Kennziffer.
Hier ist insbesondere eine geringe Ausstattung bei Nichtlebensmitteln im Vergleich zur
GMA-Kennziffer zu konstatieren. Folglich ist fir die Stadt Petershagen aus quantitativer

Sicht eine Unterausstattung im Einzelhandelsbereich festzustellen.
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Abbildung 17: Einzelhandelszentralitat von Petershagen

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf

Blicher, Schreib-, Spielw aren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrow aren

Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Heimw erker-, Gartenbedarf, Teppiche
Optik, Uhren / Schmuck

sonstige Sortimente

EINZELHANDEL INSGESAMT

B Zentralitdt Gesamtstadt 0 100
O Zentralitat Altstadt

Quelle: GMA-Berechnungen 2010 (ca.-Werte, gerundet)

Der Vergleich der gesamtstadtischen Einzelhandelszentralitat mit der Einzelhandelszent-
ralitat der Altstadt zeigt dariiber hinaus die Versorgungsbedeutung des Einzelhandels.'
Hinsichtlich der Altstadt-Zentralitat ist festzustellen, dass das Petershagener Versor-
gungszentrum Uber geringe Einzelhandelszentralitdten in den einzelnen Warengruppen
verfugt. Nur ca. 19 % des Petershagener Einzelhandelsumsatzes werden im Zentrum
getatigt. Die branchenbezogene Betrachtung zeigt, dass der Einzelhandel in der Altstadt
insbesondere bei Blchern / Schreib- / Spielwaren deutlich Uber die Halfte des Gesamt-
umsatzes erwirtschaftet. Bis zu der Halfte werden bei Hausrat / Einrichtung / Mébel, Optik
/ Uhren / Schmuck, Gesundheit / Korperpflege und Bekleidung / Schuhe / Sport umge-
setzt. In den Warengruppen Blumen / Pflanzen / zoologischer Bedarf, Elektrowaren sowie
Nahrungs- und Genussmittel ist die Altstadt als Einzelhandelsstandort quantitativ betrach-

tet insgesamt nur von untergeordneter Versorgungsbedeutung; hier werden lediglich Um-

Die gesamtstadtische Einzelhandelszentralitat stellt den in Petershagen getatigten Einzel-
handelsumsatz der in Petershagen vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ge-
genuber. Werte iber 100 weisen dabei — per Saldo — auf einen Ausstrahlungsiberschuss
hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss. Die Altstadtzentralitat ergibt
sich analog aus dem Verhaltnis von Umsatzen der Betriebe in der Petershagener Altstadt
zu der Kaufkraft der Petershagener Bevolkerung.
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satzanteile von unter 15 % erzielt. Insbesondere bei den Sortimenten des kurz- und mittel-
fristigen Bedarfs zeichnet sich bereits aus quantitativer Sicht Entwicklungsbedarf fur die
Altstadt im Vergleich zur Gesamtstadt ab. Zur Profilierung der Altstadt als Einzelhandels-
standort ist hier eine Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebots in besonderem Malle

wiinschenswert.

Die Betrachtung der gesamtstadtischen Einzelhandelszentralitat zeigt, dass im Pe-
tershagener Einzelhandel insgesamt deutlich weniger Umsatze getatigt werden als in der
Stadt Kaufkraft vorhanden ist; d. h., dass bei einer Einzelhandelszentralitat von 55 ein
negativer Kaufkraftsaldo durch Abfliisse in die Umlandkommunen vorhanden ist. Die ge-
ringe Bedeutung als Einzelhandelsstandort ist insbesondere bei den Warengruppen Bu-
cher / Schreib- / Spielwaren und Elektrowaren ausgepragt. In diesen Sortimenten sind

folglich Angebotsdefizite fur Petershagen zu konstatieren.

3.2 Kaufkraftbewegungen

Bei der Berechnung der Kaufkraftbewegungen wird ermittelt, wie viel der Kaufkraft der
Wohnbevdlkerung durch den Petershagener Einzelhandel vor Ort gebunden wird (Kauf-
kraftbindung), wie viel Kaufkraft an andere Einkaufsstandorte fliet (Kaufkraftabfluss) und
wie hoch der Umsatz des Petershagener Einzelhandels mit auswartigen Kunden ist (Kauf-
kraftzufluss). Zur Ermittlung der Kaufkraftbewegungen konnte auch auf die Ergebnisse

der Haushalts- und Einzelhandelsbefragungen zurlickgegriffen werden.

Fur den Einzelhandel der Stadt Petershagen insgesamt stellt sich die Berechnung wie

folgt dar:
ca. 75,7 Mio. € Gesamtumsatz
- ca. 9,2Mio. € Kaufkraftzufluss (Umsatz mit auswartigen Kunden)
= ca. 66,5 Mio. € Umsatz der Wohnbevolkerung der Stadt Petershagen

Zur Ermittlung der Kaufkraftbindung wird der Umsatz durch die Wohnbevdlkerung der

Kaufkraft der Bevdlkerung der Stadt Petershagen gegentibergestellt:
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ca. 66,5 Mio. € Umsatz Wohnbevdlkerung : ca. 138,2 Mio. € Kaufkraft Wohnbevdlkerung

= ca. 48 % Kaufkraftbindung

Der Einzelhandel in der Stadt Petershagen bindet gegenwartig insgesamt ca. 48 % der
vorhandenen Kaufkraft, d. h. ca. 52 % der Kaufkraft flie3t an andere Einkaufsorte ab. Bei
den Kaufkraftbewegungen bestehen sortimentsspezifisch groRe Unterschiede (vgl.
Tabelle 9). Die héchste bzw. beste Kaufkraftbindungsquote wird im Nahrungs- und Ge-
nussmittelsektor erreicht (ca. 71 %). Ebenfalls hohe Kaufkraftbindungsquoten liegen in
den Warengruppen Blumen / Pflanzen / zoologischer Bedarf (ca. 81 %) und Bau- / Heim-
werker- / Gartenbedarf / Teppiche (ca. 52 %) vor, wobei letzteres insbesondere auf den
Anbieter Hagebau Baumarkt zurlckzuflhren ist. Wahrend bei Gesundheit / Kérperpflege
noch ca. 57 % erreicht werden, fallen die Kaufkraftbindungsquoten in den Ubrigen Waren-
gruppen fur ein Mittelzentrum relativ niedrig aus; hier werden lediglich Werte zwischen
17 % und 40 % erreicht. In diesen Angebotsbereichen sind deutliche Kaufkraftabflisse

vorhanden.

Abbildung 18: Kaufkraftstrome in Petershagen

ca. 66 Mio.€ ) K\/Ef

(ca. 48% der KK) @l

Kaufkraftbindung
N,

Kaufkraft Umsatz gesamt
ca. 138 Mio. € Kaufkraftbindung Stadt Pelershagen: ca. 76 Mio. €
Gesamt: ca. 48 %
Nahrungs- und Zufluss
Abfl e ca.71%
ca. 72 ML:;: Genussmittel: ca. 10 Mio. €
(ca. 52% der KK) Nonfood: ca. 37 % (ca. 13% des Ums.)
/ 701;51;\
u. a. in3s benachbarte ( \) \'
Mittelzentrum Minden N
Umiland 7

Quelle: GMA-Berechnungen 2010 (ca.-Werte, gerundet)
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Tabelle 9: Kaufkraftbewegungen nach Warengruppen
Umsatz mit

Kaufkraft | ©esamt- Kaufkraftbindung Kaufkraftabfluss aus auswarti-

in Mio. € | umsatzin in Petershagen Petershagen gen Kun-
Warengruppe (Peters- Mio. € den

hagen) (rI:aeters- o in % der . in % der o
gen) inMio.€ | | oo | inMio.€ | oo | inMio.€

Nahrungs- und Genussmittel 46,9 36,8 33,1 71 13,8 29 3,7
Gesundheit, Kérperpflege 16,8 10,1 9,6 57 7,2 43 0,5
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 3 2,5 24 81 0,6 19 0,1
kurzfristiger Bedarf 66,7 49,4 45,1 68 21,6 32 4,3
Blcher, Schreib-, Spielwaren 6,8 2,3 2,0 30 4,8 70 0,3
Bekleidung, Schuhe, Sport 17,7 7,7 6,2 35 11,5 65 1,5
mittelfristiger Bedarf 24,5 10,0 8,2 34 16,3 86 1,8
Elektrowaren 12,4 2,7 21 17 10,2 83 0,6
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 13,6 29 2,3 17 11,3 83 0,6
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Teppiche 11,8 7,6 6,1 52 57 48 1,5
Optik, Uhren / Schmuck 2,7 1,2 1,1 40 1,6 60 0,1
sonstige Sortimente* 6,5 1,9 1,6 24 4,9 76 0,3
langfristiger Bedarf 47,0 16,3 13,2 28 33,7 72 31
Nichtlebensmittel gesamt 91,3 38,9 33,4 37 57,9 63 5,5
Einzelhandel gesamt 138,2 75,7 66,5 48 71,7 52 9,2
* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehér, Musikinstrumente, Sonstiges

Quelle:

GMA-Berechnungen 2009 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)
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3.3 Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen

Zusammenfassend sind hinsichtlich der branchenbezogenen Einzelhandelsausstattung
sowie mdglicher Entwicklungspotenziale unter Berlcksichtigung der Einwohner- und
Kaufkraftprognose flr die Stadt Petershagen folgende Bewertungen und Empfehlungen
zu treffen:

= Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist unter quantitativen Gesichtspunkten
eine unterdurchschnittliche Einzelhandelsausstattung festzustellen; die Kaufkraft-
bindung liegt mit 71 % ebenfalls in einer unterdurchschnittlichen GréfRe, dies ist je-
doch zum grofien Teil der weitldufigen Siedlungsstruktur Petershagens geschul-
det. Die wesentliche Versorgungsbedeutung kommt den gréReren Lebensmittel-
markten zu (dezentrale Standorte in Lahde, Rewe an der B 61 im Ortsteil Peters-
hagen-Kernstadt und E-Neukauf im Bereich der Petershagener Altstadt). Die Gbri-
gen Lebensmittelmarkte bzw. -geschéafte sind vergleichsweise klein dimensioniert
bzw. auf Spezialsortimente ausgerichtet. Erganzt werden diese Anbieter durch
mehrere Getrankemarkte sowie Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer,
Metzger). Im Bereich der Lahder Ortskernlage ist kein Supermarkt oder Discounter
fuBlaufig erreichbar; derzeit deckt hier der MiniMarkt den sog. ,Vergesslichkeits-
bedarf‘ ab. Zur Sicherung der Nahversorgungssituation ware eine Verbesserung
der Lebensmittelversorgung im Ortskern anzustreben. Die Attraktivitat der dezen-
tralen Einzelhandelsstandorte in Lahde wird z. T. von den Lebensmitteldiscountern
mitgetragen; durch die Erweiterung des Betriebstypenspektrums im Bereich der
Petershagener Altstadt um einen Lebensmitteldiscounter kénnte die Altstadt von
Kopplungspotenzialen mit den Ubrigen Sortimentsbereichen profitieren und ge-
genuber den dezentralen Standorten an Attraktivitat gewinnen. Darlber hinaus ist
ein Ausbau des Grundversorgungsangebotes im nérdlichen Stadtgebiet zu emp-

fehlen (vgl. hierzu Kapitel V., 3.).

= In der Warengruppe Gesundheit / Kérperpflege besteht unter quantitativen Ge-
sichtspunkten aktuell eine unterdurchschnittliche Ausstattung. Insgesamt kénnen
ca. 57 % der vorhandenen Kaufkraft gebunden werden. Insbesondere ist hier auf
mehrere Apotheken und Drogeriemarkte hinzuweisen. Eine Parfimerie oder ein
Sanitatshaus sind jedoch in Petershagen nicht vertreten. Hier zeichnet sich Poten-
zial fir die Neuaufstellung des in der Altstadt ansassigen Drogeriemarktes (Schle-

cker) in Form eines modernen und flachengréReren Drogeriefachmarktes ab;
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daneben ist eine Angebotserganzung durch eine moderne und leistungsstarke
ParfUmerie mdglich. Ein Sanitatshaus konnte neben dem Bedarf der Petershage-
ner Burger ggf. dem moglichen Bedarf der Weserland-(Kur-)Klinik Bad Hopfenberg

entsprechen.

. Im Sortimentsbereich Blumen / Pflanzen / zoologischer Bedarf ist aktuell eine
durchschnittliche Ausstattung festzustellen. In der Warengruppe Blumen / Pflanzen
sind mehrere Fachgeschafte ansdssig, der zoologische Bedarf wird durch einige
kleine Fachanbieter und Teilsortimente anderer Betriebe (z. B. Hagebau Bau-
markt) bedient. Im Bereich der Altstadt ist die Ansiedlung eines weiteren Blumen-

fachgeschéafts winschenswert.

= Die Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Blicher / Schreib- / Spiel-
waren liegt insgesamt in einer unterdurchschnittlichen GroRenordnung. Unter and-
rem sind zwei Presse- / Schreibwarenanbieter und eine Buchhandlung in der Pe-
tershagener Altstadt vorhanden; ein auf Spielwaren spezialisiertes Fachgeschaft
existiert nicht. Die Kaufkraftbindung in diesem Sortimentsbereich ist mit ca. 30 %
ausbaufahig, so dass hier aus quantitativer und qualitativer Sicht Entwicklungs-
mdglichkeiten bestehen. Die Ergédnzung des Altstadtangebotes bei Spielwaren
(z. B. durch Sortimentserweiterung bestehender Anbieter) und ggf. Bichern / Me-
dien (Uberschneidungsbereich zu entsprechenden Elektrowaren) fiir ein breites

Publikum sollen im Vordergrund stehen.

= In der Warengruppe Bekleidung / Schuhe / Sport ist eine unterdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung festzustellen. Das Angebot ist dabei sehr heterogen
strukturiert. In der Altstadt sind neben einer Reihe von Fachgeschaften unter-
schiedlicher Attraktivitat die Anbieter Pittsborg sowie Schuh und Sport Wilkening
die groften Geschéfte, aulRerhalb der Altstadt dominieren die Anbieter im Gewer-
begebiet Lahde (Magro, Kik, CBR Companies); diese kénnen u. a. von den Kun-
denfrequenzen der jeweils benachbarten Lebensmitteldiscounter profitieren. Von
den bestehenden Einzelhandelsbetrieben kénnen insgesamt rd. 35 % der Kauf-
kraft der Petershagener Wohnbevoélkerung gebunden werden. Vor diesem Hinter-
grund ist eine Ergdnzung des Angebotes in der Altstadt durch Betriebe mit Mag-
netwirkung zu empfehlen — ggf. auch durch einen Fachmarkt (mit lokalem Betrei-
ber). Insbesondere eine Angebotsschaffung im Segment Junge Mode ware dabei

wlnschenswert, hat jedoch die regionale Konkurrenzsituation durch Minden zu be-
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ricksichtigen; ggf. kommt hier auch eine Verlagerung aus einer dezentralen Lage

in Betracht.

= In der Warengruppe Elektrowaren ist in Petershagen eine unterdurchschnittliche
Ausstattung zu konstatieren, was insbesondere auf das Fehlen eines Fachmarkt-
anbieters zurtckzufiihren ist. Neben einigen Fachgeschaften im Ortskern Lahde ist
auch ein (PC-)Fachgeschaft in der Altstadt ansdssig; weitere Anbieter befinden
sich am dezentralen Standort An der Bahn in Lahde und in den Ubrigen Ortsteilen.
Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Angebotserganzung in dieser Warengruppe im
Bereich der Altstadt wiinschenswert, vor dem Hintergrund der Marktsituation und

der Konkurrenz durch regionale Anbieter ist dies jedoch nur schwer realisierbar.

= Die Ausstattung in der Branche Hausrat / Einrichtung / Mdbel ist insgesamt als
unterdurchschnittlich zu bewerten. Hier kommt z. T. das Ausscheiden von Mdobel
Busse in der Petershagener Altstadt zum Tragen. FlachengrofRter Anbieter ist
Kuhimann, daneben ist auf den Fachmarktanbieter T€di an dezentralem Standort
in Lahde hinzuweisen. In diesem Warenbereich wird eine Kaufkraftbindung von ca.
17 % erreicht. Neben der Sicherung und ggf. Neustrukturierung des wesentlichen
Anbieters im Altstadtbereich ist ggf. die Neuansiedlung eines Spezialanbieters
(z. B Matratzen) mdglich. Dartiber hinaus ist eine Angebotsausweitung bei Heim-

textilien im Bereich der Altstadt wiinschenswert.

= Die Ausstattung in der Warengruppe Bau- / Heimwerker- / Gartenbedarf / Teppi-
che ist in Petershagen infolge der grofl¥flachigen Betriebe (Hagebau Baumarkt,
Aumann und Holzplatz Prange) angemessen. Mit einer Kaufkraftbindungsquote

von ca. 52 % ist insgesamt aktuell kein Handlungsdruck festzustellen.

= In der Warengruppe Optik / Uhren / Schmuck besteht zwar insgesamt eine quan-
titativ unterdurchschnittliche Ausstattung. Da jedoch jeweils zwei Fachgeschéafte in
der Petershagener Altstadt’ und im Lahder Ortskern vorhanden sind sowie ein wei-

teres sich in Friedewalde befindet, ist derzeit kein Erganzungsbedarf abzuleiten.

= Bei den sonstigen Sortimenten sind zwar im Grundsatz keine wesentlichen An-
gebotsdefizite festzustellen, aufgrund der touristischen Ausrichtung der Stadt Pe-
tershagen (v. a. Fahrradtouristen) kénnte jedoch ein Anbieter von Fahrradern und
entsprechendem Zubehor in der Altstadt durchaus von den vorhandenen Potenzia-

len profitieren.

Mittlerweile hat davon ein Geschaft geschlossen.
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IV. Einzelhandelskonzept Petershagen

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Petershagen ist die Verabschie-
dung eines Einzelhandelskonzeptes zu empfehlen, welches kiinftig als Grundlage zur
Beurteilung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von
Standortprioritdten im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heran-

zuziehen ist.

Als wesentliche Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes sind zu nennen:

= Sicherung der Versorgungsfunktion der Stadt Petershagen als Mittelzentrum
- Ausbau des Einzelhandelsangebotes

- Schaffung von Investitionssicherheit

= Attraktivierung und Weiterentwicklung der Zentren Petershagen und Lahde

- Starkung der Altstadt Petershagen im Vergleich zu den dezentralen Einzelhan-

delsstandorten

- Ausbau des Einzelhandelsangebotes im Ortskern Lahde zur gezielten Entwick-

lung des Standortbereichs

- Ausschluss von Ansiedlungen groRflachiger Betriebe mit zentrenrelevanten

Kernsortimenten aufderhalb der zentralen Versorgungsbereiche
- Schaffung von Investitionssicherheit

= Verbesserung der Grundversorgung

- Ausbau der Lebensmittelangebote in den zentralen Versorgungsbereichen
- Schaffung eines Grundversorgungsangebotes im nérdlichen Stadtgebiet

» zZielgerichtete Steuerung und Weiterentwicklung des Einzelhandels in der Stadt

Petershagen.
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Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine (vgl. Abbildung 19):

= Sortimentskonzept: Die Petershagener Sortimentsliste dient als Grundlage flr

die Beurteilung von zukiinftigen Ansiedlungsvorhaben.

= Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und
Begriindung des zentralen Versorgungsbereiches im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB,
§ 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3
BauNVO. Auf dieser Basis werden im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes
standort- und branchenspezifische Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung for-

muliert.

Abbildung 19: Ziele und Aufbau des Einzelhandelskonzeptes

Ziele
m Sicherung der Versorgungsfunktion der Stadt Petershagen als Mittelzentrum
m Attraktivierung und Weiterentwicklung der Zentren Petershagen und Lahde

m Verbesserung der Grundversorgung

! ] 1 1

Sortimentskonzept Standortkonzept
ortspezifische Liste = Zemtren- und Standortstruktur
= nahversorgungsrelevante Sortimente = zentrale Versorgungsbereiche
= zentrenrelevante Sortimente = standort- und branchenspezifische
. . Grundséatze zur Einzelhandels-
= nicht zentrenrelevante Sortimente steuerung

1. Sortimentskonzept

Die Sortimentsliste bildet die branchenbezogene Grundlage fir die Empfehlungen zur
zukunftigen Einzelhandelsentwicklung bzw. zur Beurteilung der Einzelhandelsvorhaben.
Konkret ist die Sortimentsliste bei differenzierenden Festsetzungen von Sondergebieten
fur grof¥flachigen Einzelhandel und als Begriindung flir die Zulassigkeit, den Ausschluss

bzw. die Beschrankung von Sortimenten in der Bebauungsplanung heranzuziehen. Zur
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Bearbeitung der Sortimentsliste flr Petershagen ist zu definieren, welche Einzelhandels-
sortimente hinsichtlich des Angebotscharakters, der Attraktivitat der Sortimente sowie der
Betriebsstruktur heute im Wesentlichen den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet
werden kénnen bzw. zuklnftig zugeordnet werden sollen. Da sich auf das Vorhandensein
dieser Sortimente und deren Anziehungskraft auch das aus stadtebaulicher Sicht wiin-
schenswerte ,Einkaufserlebnis“ bzw. eine zusatzliche Belebung der integrierten Lagen
grindet, werden diese Sortimente als zentrenrelevant bezeichnet. Im Allgemeinen sind
zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von einem besonderen ,Gefahr-
dungspotenzial“ flir die gewachsenen Zentren auszugehen ist, sobald diese aul3erhalb
der Zentren angeboten werden. Zentrenrelevante Sortimente sind i. d. R. kleinteilig und
konnen ohne Pkw transportiert werden. Der § 24a LEPro enthalt in der Anlage eine Auflis-
tung von sog. ,zentrenrelevanten Leitsortimenten® und ,in der Regel zentrenrelevanten

Sortimenten*’

, die bei der Erstellung von Sortimentslisten zu beachten sind.

DarlUber hinaus sind Sortimente zu erwdhnen, die vorwiegend der Nahversorgung der
Bevodlkerung dienen (v. a. Lebensmittel, Lebensmittelhandwerk, Drogeriewaren, Apothe-
ke, Schnittblumen, Schreibwaren). Dabei handelt es sich um Angebote des kurzfristigen
Bedarfs, die regelmalig (taglich bzw. mehrmals in der Woche) nachgefragt werden. Infol-
ge dessen sollten sich diese Angebote in rdumlicher Nahe zu den Wohngebieten befin-
den; diese Sortimente sind als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen?. Da diese Sor-
timente auch Zentrenrelevanz besitzen, werden sie im Folgenden den zentrenrelevanten

Sortimenten zugeordnet.

Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt hingegen auch an Standor-
ten auBerhalb der Zentren keine wesentliche Gefahrdung fir die zentralen Versorgungs-
bereiche dar; sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht aufgrund ihres gro-

Ren Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz u. U. sogar er-

Gemal Anlage zum § 24a LEPro sind folgende Sortimente zentrenrelevant: Blicher, Zeit-
schriften, Papier, Schreibwaren, Bliroorganisationsmittel, Kunst, Antiquitaten, Baby- / Kin-
derartikel, Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro-
haushaltswaren, Foto, Optik, Einrichtungszubehér, Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel,
Kunstgewerbe, Musikalienhandel, Uhren / Schmuck, Spielwaren, Sportartikel.

Folgende Sortimente sind gem. LEPro in der Regel zentrenrelevant: Teppiche (ohne Tep-
pichboden), Blumen, Campingartikel, Fahrrader / -zubehdr, Mofas, Tiere, Tiernahrung,
Zooartikel.

Gemal Anlage zum § 24a LEPro sind folgende Sortimente als nahversorgungsrelevant
einzustufen: Lebensmittel, Getranke, Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren.
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wlnscht. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind haufig grof3teilig und werden Uberwie-

gend mit dem Pkw transportiert.

Ubersicht 1: Petershagener Sortimentsliste

zentrenrelevante Sortimente

nicht zentrenrelevante Sortimente'

nahversorgungs- und zentrenrelevant .

= Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmit-
telhandwerk, Tabakwaren, Getranke* =

= Reformwaren

= Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel),
Kosmetika, Pharmazie

= Schnittblumen

= Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf,
Zeitschriften .

zentrenrelevant
= Blcher -
= Spielwaren und Bastelartikel -

= Sanitatswaren

= Oberbekleidung, Wasche, Kirschnerwaren,
Wolle, Kurzwaren/Handarbeiten, Stoffe,
sonstige Textilien

= Baby- / Kinderartikel

= Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren,
Modewaren inkl. Hite, Accessoires und

Schirme, Orthopadie -
= Sportartikel (inkl. Bekleidung) -
= Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bett- .

wasche

= Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Kunst-
gewerbe, Geschenkartikel, Antiquitaten

= Uhren, Schmuck, Silberwaren

= Fotogerate, Videokameras, Fotowaren u. &.

= Optische und feinmechanische Erzeugnisse
= Musikalienhandel

= Unterhaltungselektronik, Ton- und Bildtrager
= Computer, Gerate der Telekommunikation

= Elektrokleingerate (weil’e und braune Wa-
re)**

= ElektrogroBgeréate, Herde, Ofen (weiRe Wa-
re**)

= Fahrrader, Fahrradzubehdr,

Tiere, Zooartikel, Tierpflegemittel, Tiernah-
rung

Pflanzen und Zubehér, Pflege und Diingemit-
tel

Beleuchtungskdrper, Elektroinstallationsbe-
darf

Lampen / Leuchten
Biromaschinen (ohne Computer)

Mébel, Kiicheneinrichtungen, Biromdbel,
Einrichtungszubehor

Matratzen, Bettwaren

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmateri-
al, Beschlage, Eisenwaren und Werkzeuge,
Badeinrichtungen und -ausstattung, Sanitar,
Fliesen, Rollladen, Gitter, Rollos, Markisen

Teppiche, Bodenbelage, Farben, Lacke,
Tapeten, Malereibedarf

Holz, Bauelemente wie z. B. Fenster, Tlren
Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
Sportgrof3gerate, Campingartikel

Kfz- und Motorradzubehér, Rasenmaher
Antennen, Satellitenanlagen

Aufzahlung nicht abschliefend

* Nahrungs- und Genussmittel sind grundsétzlich zentrenrelevante bzw. nahversorgungsrelevante
Sortimente, aufgrund des Betriebstypencharakters eines modernen Discounters oder Vollsortimen-
ters sowie eines Getrankemarktes ist hier jedoch Abwagungsspielraum gegeben.

** WeilRe Ware: z. B. Haus- und Kiichengerate; braune Ware: z. B. Radio-, TV-, Videogerate

Quelle: GMA-Empfehlungen 2010
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Die vorstehende Ubersicht stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kinftigen Einstufung
der Sortimente dar. Die Sortimentsliste beachtet neben den in der Anlage zu § 24a LEPro
genannten zentrenrelevanten Leitsortimenten sowohl die aktuelle rdumliche Verteilung
des Einzelhandels in der Stadt Petershagen als auch die Zielsetzungen des Einzelhan-
delskonzeptes. Die Sortimentsliste ist daher an die lokale Situation angepasst (= stadt-

spezifisch) und entspricht somit den aktuellen gesetzlichen Vorgaben.

Zur Einordnung der Sortimente ist auf folgende Punkte gesondert hinzuweisen:

= Nahrungs- und Genussmittel werden grundsatzlich als zentrenrelevant einge-
stuft. Geman § 24a LEPro sind grofflachige Betriebe mit zentrenrelevantem Kern-
sortiment nur im Hauptzentrum und in Nebenzentren zulassig. Allerdings werden
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranken) Ublicherweise in Betriebstypen an-
geboten, die hinsichtlich ihres Flachenbedarfs sowie sonstiger Standortanforde-
rungen (u. a. verkehrliche Erreichbarkeit fur den Kunden- und Lieferverkehr) haufig
nur schwer in zentrale Versorgungsbereiche zu integrieren sind (z. B. Supermarkt,
Lebensmitteldiscountmarkt, Getrankemarkt). Im Hinblick auf die Sicherstellung ei-
ner ausgewogenen und wohnungsnahen Versorgungsstruktur innerhalb einer Ge-
meinde ist die Zulassung von Neuansiedlungen und Erweiterungen auferhalb
zentraler Versorgungsbereiche (an integrierten Lagen) im Einzelfall zu prifen (sie-

he hierzu auch Kapitel 2.4).

= Die Warengruppen Drogeriewaren / pharmazeutische Artikel, Schnittblumen,
Zeitschriften, Papier- und Schreibwaren sind als erganzende Angebote der
Nahversorgung von Bedeutung, weshalb sie als nahversorgungsrelevant einge-

stuft werden.

. Im Bereich Tiere, zoologischer Bedarf, Tierfutter ist aus gutachterlicher Sicht zu
erwarten, dass diese Sortimente zukinftig in mittel- und groRflachigen Betriebs-
einheiten im Wesentlichen aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche verortet
sein werden. In Petershagen werden die Artikel derzeit im Wesentlichen auf3erhalb
der Zentren und insbesondere das Sortiment Tierfutter als Randsortiment in Le-
bensmittelmarkten angeboten. Die Warengruppe spielt fir die Besucherfrequenz
bzw. Pragung der zentralen Versorgungsbereiche Petershagens keine Rolle. Vor

diesem Hintergrund sowie der Marktentwicklung in dieser Branche ist aus Sicht

61



Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Petershagen ( MA’

Beratung und Umsetzung

der GMA eine einheitliche Zuordnung von Tieren, zoologischer Bedarf und Tierfut-

ter zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zu empfehlen.

= Das Segment Leuchten / Lampen wird in Petershagen derzeit auferhalb der
Zentren angeboten (Randsortimente). Grundsatzlich zeichnet sich dieses Sorti-
ment dadurch aus, dass es i. d. R. gezielt und daher bevorzugt mit dem Auto ein-
gekauft wird, Kopplungseffekte mit zentrenrelevanten Sortimenten i. d. R. gering
sind und zu groRen Teilen auch groRRvolumige Artikel umfasst. Mit Blick auf die
Marktentwicklung ist festzustellen, dass Leuchten / Lampen sowohl heute als auch
zuklinftig weniger von inhabergefiihrten Betrieben, sondern starker von mittel- und
grof¥flachigen Betriebstypen (z. B. Mobelhauser, Baumarkte) angeboten werden,
fur die unter verkehrlichen Gesichtspunkten ein Standort auf3erhalb zentraler Ver-

sorgungsbereiche standortgerecht ist.

. Anbieter mit Matratzen im Sortiment sind derzeit nicht in Petershagen ansassig.
Hinsichtlich der Markt- und Standortentwicklung ist festzustellen, dass dieses Sor-
timent aktuell sowie zukunftig im Wesentlichen auRerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche verortet sein wird. Da die Waren zudem i. d. R. mit dem Pkw trans-
portiert werden und nicht pragend fir das innerstadtische Einkaufserlebnis sind,

wurden Matratzen als nicht zentrenrelevant eingestuft.

= Da Teppiche (ohne Teppichbdden) ebenfalls grofiteilige, sperrige Waren sind und
somit i. d. R. mit dem Pkw transportiert werden, ist eine Zentrenbedeutung dieser
Branche nicht abzuleiten. Daher gehort diese Warengruppe zu den nicht zentren-

relevanten Sortimenten.

= Die Warengruppen Sportgro3gerdate und Campingartikel sollen in Petershagen
zuklnftig im Wesentlichen auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an-
gesiedelt werden kdénnen und sind damit als nicht zentrenrelevant einzustufen.
Diese Sortimente werden derzeit allenfalls als Randsortimente bzw. Aktionswaren
in Petershagen angeboten. Vor dem Hintergrund des Sortimentscharakters, der
fehlenden Bedeutung flr die Zentren und der generellen Markt- und Standortent-
wicklung in diesen Branchen werden sie den nicht zentrenrelevanten Sortimenten

zugeordnet.
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2. Standortkonzept

Das Standortkonzept soll als raumliche Grundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung die-
nen. Insbesondere liegt hier ein wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansied-
lungsbegehren grofflachiger Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb
der Standortkommune als auch bei Planungen in den Nachbarkommunen. Im Rahmen
des Standortkonzeptes erfolgt eine Einordnung der bestehenden Einkaufslagen Peters-
hagens in eine Zentren- und Standortstruktur. Des Weiteren wird der sog. zentrale Ver-

sorgungsbereich festgelegt und rdumlich abgegrenzt.

2.1 Zentren- und Standortstruktur in Petershagen

Unter Berucksichtigung ausgewahlter Kriterien wurde folgende Zentren- und Standort-

struktur entwickelt (vgl. Karte 5):

= Zentraler Versorgungsbereich Altstadt Petershagen (Hauptzentrum)

= Zentraler Versorgungsbereich Ortskern Lahde (Nebenzentrum)

= Sonderstandorte fur gro3flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel

= Sonstige Lagen (Ortsteile und alle Lagen aul3erhalb der zentralen Versorgungs-

bereiche und der Sonderstandorte).

Die zentralen Versorgungsbereiche sind als schutzwirdige Bereiche i. S. des Baugesetz-
buches einzustufen. Die sonstigen Einzelhandelsstandorte sind als Solitdr- oder Streula-
gen bzw. als dezentrale Standorte (Sonderstandorte fir nicht zentrenrelevanten Einzel-
handel) einzustufen, die nicht die Kriterien eines zentralen Versorgungsbereiches erfiillen
(siehe nachfolgende Ausfiihrungen).
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Karte 5:
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2.2 Zentrale Versorgungsbereiche

2.2.1 Begriff ,zentraler Versorgungsbereich®

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der Einfihrung des zusatzli-
chen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im

Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszuwachs.

Dies verdeutlichen die vier Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche er-
fassen:’

= § 11 Abs. 3 BauNVO weist grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige ver-
gleichbare grofRflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwe-
sentlich auswirken koénnen®, ausdricklich nur Kerngebieten und speziell fir diese
Nutzung festgesetzten Sondergebieten zu.

= §2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert
das interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Gemeinden sowohl gegen-
Uber Planungen anderer Gemeinden als auch gegenlber der Zulassung einzelner
Einzelhandelsnutzungen auf ,Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche®
berufen kénnen.

= § 34 Abs. 3 BauGB knupft die Zulassigkeit von Vorhaben im nicht beplanten In-
nenbereich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zusatzlich
daran, dass von ihnen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden® zu erwarten sein darfen.

= 8 9 Abs. 2a BauGB ermdoglicht es den Gemeinden nunmehr, fiir die im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile i. S. v. § 34 BauGB ,zur Erhaltung oder Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche® mit einem einfachen Bebauungsplan die Zuldssigkeit be-
stimmter Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen baulichen Nutzung zu
steuern.

Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des 8 1 Abs. 6
BauGB. Hiernach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,die Erhaltung

und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche“ zu bertcksichtigen.

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter

verschiedenen Aspekten geschitzt bzw. kénnen geschitzt werden. Der Begriff des zent-

Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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ralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter Rechtsbegriff

eingefluhrt, so dass keine allgemein gultige Definition vorliegt.

Das OVG Miunster fiihrt in einem Urteil (Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu

aus:

LZentrale Versorgungsbereiche“ sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Ge-
meinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte
Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich®
setzt mithin vorhandene Nutzungen voraus, die fur die Versorgung der Einwoh-
ner der Gemeinde - ggf. auch nur eines Teiles des Gemeindegebietes - insbe-
sondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...].

LZentral® sind Versorgungsbereiche nicht nur dann, wenn sie nach Lage, Art
und Zweckbestimmung der gemeindeweiten bzw. bergemeindlichen Versor-
gung dienen. [...]. Vielmehr kdnnen auch Bereiche fiir die Grund- oder Nahver-
sorgung zentrale Versorgungsbereiche im Sinne von § 34 Abs. 3 BauGB sein.
Das Adjektiv ,zentral” ist nicht etwa rein geografisch in dem Sinne zu verstehen,
dass es sich um einen raumlich im Zentrum der jeweiligen Gemeinde gelege-
nen Bereich handeln muss, es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung. Der
Zusatz ,zentral“ geht Uber die Bedeutung des Wortteils Versorgungs“bereich®
hinaus, so dass eine bloRe Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in ei-
nem raumlich abgrenzbaren Bereich diesen allein noch nicht zu einem ,zentra-
len® Versorgungsbereich macht. Dem Bereich muss vielmehr die Bedeutung ei-
nes Zentrums fir die Versorgung zukommen. Dies ist zu bejahen, wenn die
Gesamtheit der auf eine Versorgung der Bevolkerung ausgerichteten baulichen
Nutzungen in dem betreffenden Bereich aufgrund der Zuordnung dieser Nut-
zungen innerhalb des raumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmafigen
Erschlieung und verkehrlichen Anbindung die Funktion eines Zentrums mit ei-
nem bestimmten Einzugsbereich hat, namlich die Versorgung des gesamten
Gemeindegebiets oder eines Teilbereichs mit einem auf den Einzugsbereich
abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs
funktionsgerecht sicherzustellen.”

Damit ist festzuhalten, dass zentrale Versorgungsbereiche der Versorgung der Bevolke-
rung mit Waren und Dienstleistungen dienen. Es handelt sich dabei mindestens um das
Hauptzentrum eines Ortes (z. B. Innenstadt), aber auch Stadtteil- und Nahversorgungs-
zentren kdnnen als zentrale Versorgungsbereiche definiert werden. Das Angebotsspekt-
rum und die Nutzungsmischung orientieren sich an dem zu versorgenden Einzugsbereich

(z. B. gesamtes Gemeindegebiet, Stadtteil, Wohnumfeld) der Standortlage.
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Die Festlegung und Abgrenzung ergibt sich insbesondere aus

= planerischen Festlegungen, d.h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan,
Festsetzungen in Bebauungsplanen und aus Festlegungen in Raumordnungspla-

nen

= sonstigen, planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebau-

lichen Konzeptionen (z. B. Einzelhandelskonzepte)

= nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen.’

Auch informelle Planungen kénnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
eine Rolle spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fiir ihre Planun-

gen verwendet werden? und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.?

Abbildung 20: Wesentliche Bestandteile zentraler Versorgungsbereiche

A L Einzelhandel / Komplementarnutzungen:
e y : L - quantitative Aspekte (z. B. Anzahl, Di-
mensionierung)
- qualitative Aspekte (z. B. Art der Nutzung,

: EIEIEIEN Bestandsdichte)
: ../ Komplementar \-.-0-0-0-0- 0000
. stadte- - nutzungen \ -
Ly (= Ergénzung) e e stadtebauliche Gegebenheiten:

- stadtraumliche Zasuren (z. B. StralRe mit
Barrierewirkung / Bahngleise / Topografie
/ Stadtmauer / markanter Wechsel der
Bebauungsstruktur / geschlossene Bau-
korper bzw. Bebauungsstrukturen etc.)

- Lage bedeutender Infrastruktureinrichtun-
gen und Offentlicher Einrichtungen (z. B.
Bahnhof, Rathaus, Stadthalle).

Quelle: GMA-Darstellung

d. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits
bestehendem Baurecht fiir zentrale Versorgungseinrichtungen.

2 vgl. OVG Lineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05.

d. h., die Umsetzung gemaR §§ 14 f. BauGB muss in einem absehbaren zeitlichen Rah-
men erfolgen, vgl. VG Minchen, Urteil vom 07.11.2005, M8K05.1763.
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Fir einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration zentraler Versorgungsein-
richtungen malgeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Versor-
gungseinrichtungen von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes
Element zu sehen, das durch Komplementarnutzungen erganzt wird. Als Rahmenbedin-
gung sind stadtebauliche Gegebenheiten sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrich-

tungen zu berticksichtigen (vgl. Abbildung 20).

Die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in Petershagen sowie die
Festlegung der Zentren- und Standortstruktur erfolgte — in Abstimmung mit der Stadt Pe-
tershagen — auf Basis der durchgefiihrten Bestandsaufnahme der Erdgeschossnutzungen
sowie anhand intensiver Vor-Ort-Besichtigungen. Die Abgrenzungen basieren auf der
aktuellen Situation (u. a. Lage der Nutzungen) vor Ort und sind weitgehend grundstlicks-
scharf. Es ist anzumerken, dass die Begrenzung nicht als absolut starr zu verstehen ist.
Bei mdglichen Ansiedlungsvorhaben in raumlicher Nahe zu den zentralen Versorgungsbe-
reichen ist zu prifen, ob ggf. im Rahmen einer Fortschreibung des Einzelhandelskonzep-

tes die Abgrenzung anzupassen ist.

2.2.2 Zentraler Versorgungsbereich Altstadt Petershagen

Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Altstadt Petershagen
(Hauptzentrum) orientiert sich insbesondere an der aktuellen Nutzungsstruktur. Des Wei-
teren wurden auch Potenzialflachen in die Abgrenzung mit einbezogen. Der zentrale Ver-
sorgungsbereich umfasst im Wesentlichen die Hauptstralle mit dichtem und zusammen-
hangendem Einzelhandelsbesatz zwischen den Magnetbetrieben E-neukauf im Westen
und dem Rathaus bzw. Wochenmarktplatz im Osten. Des Weiteren sind die nordlichen
Abschnitte der Mindener Stralle und der Sparkassenstralte mit einbezogen (vgl. Karte 6).
Es handelt sich damit um einen kompakten, fullaufig erlebbaren Bereich, welcher einen
dichten Besatz von Einzelhandels-, Dienstleistungs- und gastronomischen Nutzungen

umfasst.
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Karte 6: Zentraler Versorgungsbereich Altstadt Petershagen
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Der Einzelhandelsbesatz innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs besitzt seinen
Verkaufsflachenschwerpunkt mit ca. 41 % im kurzfristigen Bedarfsbereich bzw. im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel; diesbezlglich ist E-Neukauf als Nahversorgungsbetrieb mit
breiterem Lebensmittelsortiment hervorzuheben. Auf den mittel- und langfristigen Be-
darfsbereich entfallen immerhin noch 26 % bzw. 33 %. Dabei nimmt die innenstadtpra-
gende Warengruppe Bekleidung / Schuhe / Sport immerhin ein Flnftel der im zentralen
Versorgungsbereich Altstadt vorhandenen Gesamtverkaufsflache ein (vgl. Tabelle 10).
Insgesamt ist der Einzelhandel groRteils kleinflachig strukturiert; neben den beiden Leitbe-
trieben E-Neukauf und Kuhlmann ist noch auf das Bekleidungsfachgeschaft Pittsborg so-
wie Sport und Schuh Wilkening mit Verkaufsflachen von jeweils iber 200 m? hinzuwei-
sen.' Die durchschnittliche BetriebsgroRe in der Altstadt betrdgt ca. 164 m? Verkaufsfla-
che. Neben einigen Filialbetrieben (v. a. E-Neukauf, Schlecker) ist das Angebot in der

Altstadt in erster Linie durch lokale Anbieter gepragt.

Der zentrale Versorgungsbereich zeichnet sich mit der erhaltenen historischen Bausub-
stanz durch ein stadtebaulich weitgehend attraktives Erscheinungsbild aus; dabei
treten derzeit insbesondere der Fachwerkhausbesatz und das Alte Amtsgericht in den
Vordergrund. Die Schlossanlage befindet sich rdumlich abgesetzt norddstlich des Alt-
stadtbereiches. Der Geschéaftsbesatz ist insgesamt als sehr heterogen zu bewerten; es
besteht ein Mix aus attraktiven, leistungsfahigen Betrieben und wenig modernen Geschaf-
ten, die den aktuellen Markterfordernissen nur unzureichend angepasst sind. Positiv ist zu
bewerten, dass zwei grof3flachige Magnetanbieter mit nahversorgungs- / zentrenrelevan-
ten Sortimenten im zentralen Versorgungsbereich ansassig sind. Durch ihre raumliche
Anordnung an den beiden Enden der Hauptstralle fungieren sie als Frequenzbringer be-
sonders flr den zwischen ihnen liegenden Bereich. Obwohl ein Kundenrundlauf nicht be-
steht, kdnnen durch die insgesamt vergleichsweise kompakte Struktur der Einkaufslage
die Potenziale von Kopplungs- oder Spontankaufen genutzt werden. Gleichwohl wird die
Aufenthaltsqualitat teils durch Pkw-Verkehre beeintrachtigt (z. B. flir Auliengastronomie).
Die ErschlieBung des Altstadtkerns fir den motorisierten Individualverkehr ist zwar als

ausreichend zu bezeichnen, ein zentral gelegener Parkplatz ist jedoch nicht vorhanden.

Insbesondere das Vorhandensein von Magnetanbietern im zentrenrelevanten Sortiments-
bereich hebt die Altstadt Petershagen in ihrer zentralen Versorgungsbedeutung fiir die Ge-
samtstadt vom Ortskern Lahde ab. Letzterer hat insbesondere durch die Ansiedlung grof3-
flachiger Anbieter an den Sonderstandorten in Lahde nicht nur einen Bedeutungsverlust
gegeniber diesen dezentralen Standorten hinnehmen missen, sondern auch gegentber
der Altstadt Petershagen.
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Der zentrale Buslinienknotenpunkt, Gber den die Altstadt Petershagen an das Netz des
offentlichen Personennahverkehrs angebunden ist, wurde erst kirzlich von der Haupt-

strale zur Kreuzung Hohoffstral’e / Nachtigallenstrale verlegt.

Tabelle 10: Einzelhandelsbestand zentraler Versorgungsbereich Altstadt Pe-
tershagen
Betriebe** Verkaufsflache (Li)Tust?S
Branchen abs. in % in m2 in % Miig. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 6 25,0 1290 32,8 6,0 42,1
Gesundheit, Kérperpflege 3 12,5 * * * *
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 1 4,2 * * * *
kurzfristiger Bedarf 10 41,7 1.590 40,5 8,7 61,3
Bucher, Schreib-, Spielwaren 3 12,5 220 5,6 0,7 4.6
Bekleidung, Schuhe, Sport 5 20,8 810 20,6 2,1 14,8
mittelfristiger Bedarf 8 33,3 1.030 26,2 2,8 19,4
Elektrowaren 1 4,2 * * * *
Hausrat, Einrichtung, Mobel 2 8,3 1090 27,7 1,9 13,2
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, 0 0,0 0 0,0 0 0,0
Teppiche
Optik, Uhren / Schmuck 2 8,3 130 3,3 0,5 3,6
sonstige Sortimente 1 4,2 * * * *
langfristiger Bedarf 6 25,0 1310 33,3 2,7 19,3
Einzelhandel gesamt 24 | 100,0 | 3.930 | 100,0 14,2 | 100,0
* keine Ausweisung zwecks einzelbetrieblichen Datenschutzes
> Betriebe wurden je nach Sortimentsschwerpunkt einer Branche zugeordnet.

Quelle:  GMA-Erhebungen 2009 (ca.-Werte, gerundet)

Zur gezielten Aufwertung des zentralen Versorgungsbereichs in Petershagen wurden Po-
tenzialflachen ausgewahlt, die aus gutachterlicher Sicht fiir eine einzelhandelsbezogene

Weiterentwicklung unter stadtebaulichen Aspekten von Bedeutung sind:

= Im Kreuzungsbereich MeRlinger Strale / Sparkassenstra’e sowie HauptstralRe /
Sparkassenstralle ist durch die geplante Verlagerung des E-neukauf-Marktes eine

bedeutende Entwicklung flr den zentralen Versorgungsbereich geplant. Auf der
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Potenzialflache 1 (derzeitiger E-neukauf) kann durch die Verlagerung des Marktes
ein neues, erganzendes Angebot im zentralen Versorgungsbereich geschaffen
werden (z. B. Drogeriemarkt); gleichzeitig bleibt der wesentliche Frequenzbringer
fr die Hauptstralde, der E-neukauf Supermarkt, im zentralen Versorgungsbereich
ansassig und wird sich durch die Verlagerung auf den Standort 5 (Kreuzungsbe-

reich Hauptstralle / Sparkassenstralle) zeitgemaf aufstellen.

= Im mittleren Bereich der Hauptstrale befindet sich das ehemalige Geschaftshaus
von Mobel Busse (Potenzialflache 2). An dieser Stelle steht aktuell eine groRere
Geschaftsflache zur Verfigung, welche ggf. auch unter Hinzunahme benachbarter

Flachen arrondiert werden kann.

= Auch auf der Mindener Stralle ist eine Potenzialflache zu ermitteln, die ein ehe-

mals gastronomisch genutztes Gebaude umfasst (Potenzialflache 3).

. Die aktuell grote Potenzialflache fur mogliche Neuansiedlungen ist im Bereich der
SparkassenstralRe, sudlich der Potenzialflache 5, auszumachen (Potenzialflache
4). Dieses Areal kdnnte vor dem Hintergrund der Flachengrofe auch fur einen
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb (z. B. Lebensmitteldiscounter, Elektrofach-
markt) zur Verfugung stehen und den bislang schwachen Besatz an Magnetbetrie-

ben im Petershagener Zentrum ausbauen.

Die wesentlichen Starken und Schwachen des zentralen Versorgungsbereichs Altstadt

Petershagen sind zusammengefasst in nachfolgender Ubersicht dargestellt.
Die Altstadt Petershagen tGbernimmt Versorgungsfunktionen fir die Stadt Petershagen;

ein Uberdrtliches Marktgebiet wird jedoch nicht erschlossen. Die Nahversorgungsfunktion

wird erfillt, da ein adaquater Lebensmittelanbieter vorhanden ist.
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Ubersicht 2: Starken-Schwachen-Profil des zentralen Versorgungsbereiches Alt-
stadt Petershagen

Stéarken Schwachen
+ stadtebaulich weitgehend attraktives Er- - suboptimale Erreichbarkeit fir den motori-
scheinungsbild durch historische Bausub- sierten Individualverkehr (enge Stralien,
stanz stralRenbegleitendes Parken, kein zentral

+ Gestaltung des o6ffentlichen Raums mit gelegener Parkplatz)

Skulpturen / Kunstobjekten - z. T. unattraktive Leerstande und sanie-

+ touristisches Potenzial durch nur etwa rungsbediritige Gebaude

200 m entfernte Schlossanlage - wahrgenommene Unsauberkeit / Defizite

+ z. T. attraktive, leistungsfahige Anbieter bei der Grunflachenpflege

- Wettbewerb durch dezentrale Einkaufsla-

+  zwei Magnetanbieter gen (v. a. Anbieter zentrenrelevanter Sor-

+ Individualitat durch kleinteiligen, inhaberge- timente an den Sonderstandorten in Lah-
fuhrten Facheinzelhandel de)

+ Vielzahl ergédnzender Nutzungen (Dienst- - Angebotslicken insbesondere fur Junge
leistungen und Gastronomie) und bei Bekleidung und Gastronomie

Quelle:  GMA-Zusammenstellung 2009

Vor dem Hintergrund der vorstehenden Ausfihrungen sind folgende Empfehlungen zur

zukiinftigen Entwicklung der Altstadt Petershagen als Einzelhandelsstandort zu geben:

= Ausbau des Einzelhandelsangebotes in der Altstadt zur Sicherung der Ver-
sorgungsbedeutung
Zur Sicherung der Versorgungsbedeutung Petershagens als Mittelzentrum sowie
der Bedeutung der Altstadt innerhalb des gesamtstadtischen Standortgefuiges ist
ein Ausbau des Einzelhandelsangebotes innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs zu empfehlen.
Entwicklungspotenziale bzw. -bedarf im Altstadtbereich: Lebensmitteldiscounter,
Parfumerie, Drogeriefachmarkt, Blumenfachgeschaft, Spielwarenanbieter, Beklei-
dungsanbieter (v. a. Junge Mode und mittleres Preissegment), Unterhaltungselekt-
ronik / Musik / CDs, Uhren / Schmuck, Fahrrader.
Zur Vermeidung / Verringerung maoglicher Wettbewerbswirkungen auf den beste-
henden Einzelhandel und um die Attraktivitat der Altstadt zu erhohen, ist die An-
siedlung von bisher nicht vorhandenen Anbietern sowohl im kleinflachigen Bereich

als auch von Betrieben mit Magnetwirkung anzustreben.
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= Nachbelegung bestehender Ladenleerstande
Vor einer Neuentwicklung von Geschéaftsflachen sollten Anstrengungen unter-
nommen werden, bestehende Ladenleerstande mit attraktiven Nachnutzungen zu
belegen, ggf. durch Verlagerung bestehender Betriebe aus Randlagen in Kernbe-

reiche.

= Ausrichtung auf touristische Potenziale
Bei Angebotserganzungen sollte eine gezielte Orientierung an den Bedurfnissen
und Potenzialen von Touristen (z. B. Bistro bzw. Café mit Aullengastronomie,

Fahrrad(zubehor)fachgeschaft) erfolgen.

= Einflhrung eines organisierten Flachenmanagements
Die Leerstandsflachen sollten auf ihre (Nach-)Nutzungsméglichkeiten hin gepriift
werden; dies umfasst insbesondere die Bewertung der Eignung flr Einzelhandels-
nutzungen oder alternative Nachnutzungen, wenn die Anforderungen an Einzel-
handelsflachen nicht erflllt werden. Wenn beispielsweise in Randlagen eine
Nachbelegung durch Einzelhandel wenig zielfihrend erscheint, dann ist die Flache
auf ihre Eignung fur sonstige Nutzungen hin zu bewerten (z. B. Gastronomie, Fri-
sor, Finanzdienstleister). Generell sollte bei Entwicklungen die Bausubstanz be-
ricksichtigt werden, um eine architektonisch reizvolle und individuelle Stadtkulisse

zu erhalten.

= Flachenzusammenlegungen
Im Rahmen des Flachenmanagements sollte zudem die Mdglichkeit zu Neu- und
Umstrukturierungen bzw. Flachenzusammenlegungen sondiert werden, um die
Standortattraktivitat flir moderne Anbieter mit dem Erfordernis groRerer Verkaufs-
flachen zu erhdhen und so Erganzungen zu den weitgehend kleinteiligen Angebo-
ten in der Altstadt zu schaffen. Organisatorisch sind hier gemeinsame Aktionen
von Einzelhandlern bzw. Investoren, Immobilieneigentimern und Stadt (sog. Pub-

lic-Private-Partnership) denkbar.

= Standortmarketing und Funktionsteilung
Im Rahmen des Ubergeordneten Standortmarketingprozesses wurde parallel ein
Katalog mit Zielen und MaRnahmen zur Attraktivitatssteigerung der Stadt Peters-
hagen entwickelt. Im Zusammenhang mit der Entwicklung der Petershagener Alt-

stadt ist v. a. auf die Notwendigkeit zur Starkung der Stadt Petershagen als Ge-
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samtstandort hinzuweisen, bei der Individualinteressen und Besitzstandsdenken in
den Hintergrund treten missen. Es gilt eine gemeinsame ldentitat zu entwickeln
und das Verstandnis zu schaffen, dass sich einzelne Ortsteile allein langfristig
nicht im regionalen Wettbewerb behaupten kénnen. Die Stadt Petershagen ist als
Einheit zu verstehen. Insofern ist auch bei der Einzelhandelsentwicklung eine
Funktionsteilung anzustreben, die sowohl die Nahversorgung in den kleineren
Ortsteilen, die Versorgungsbedeutung von Lahde im Bereich der Grundversorgung
und der grof¥flachigen Angebote mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten als auch
die flr die touristische Ausstrahlung und fir die Gesamtstadt relevante Bedeutung

der Altstadt Petershagen berlcksichtigt.

2.2.3 Zentraler Versorgungsbereich Ortskern Lahde

Der zentrale Versorgungsbereich Ortskern Lahde (Nebenzentrum) umfasst in seiner
raumlichen Abgrenzung den 6stlichen Bereich der BahnhofstralRe, die sidliche Schiller-
stral’e, den Bismarckplatz und den noérdlichen Teil der Buckeburger Stralle (vgl. Karte 7).
Dieser Bereich weist v. a. im Vergleich zum westlichen Teil der Bahnhofstral3e einen dich-
teren Nutzungsbesatz (insbesondere Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen) auf.
AulRerhalb dieses abgegrenzten Bereichs fallt die Nutzungsdichte bereits deutlich ab (v. a.
westliche BahnhofstraRe), die Wohnnutzungen — auch in Erdgeschosslage — stellen eine
deutliche Pragung des Stralienabschnitts dar; als flachengroter Anbieter tritt hier der
Baustoffhandler Aumann auf. Eine frequenzerzeugende Nutzung, auch i. S. von Syner-
gieeffekten, ist damit fir den westlichen Teil der Bahnhofstralle nicht abzuleiten. Fuldlaufi-
ge Austauschbeziehungen zur 6stlichen Bahnhofstralle bestehen nicht. Auch zum Stand-
ort ,An der Bahn®, der als Sonderstandort fiir gro3flachigen, nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandel ausgewiesen wird, konnen keine Synergieeffekte flir den zentralen Versor-
gungsbereich abgeleitet werden. Dies hangt zum einen mit den Bahngleisen zusammen,
welche eine Zasur darstellen, und ist zum anderen auf die fullaufige Entfernung und der

wenig attraktiven Fullwegeverbindung zurtickzufihren.
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Der Einzelhandelsbesatz im Ortskern von Lahde umfasst derzeit nur 10 Betriebe mit
einer Gesamtverkaufsflache von ca. 1.000 m2. Im Lebensmittelsegment sind lediglich ein
Backer und ein Spezialanbieter fur Tiefklhllebensmittel ansassig. Die sonstigen Sorti-
mentsbereiche umfassen Drogeriewaren (Schlecker und Apotheken), Blumen sowie sons-
tige Anbieter aus dem langfristigen Bedarfsbereich. Aktuell ist damit keine nennenswerte

Versorgungsbedeutung dieser Standortlage festzustellen.

Gleichwohl wurde in Abstimmung mit der Stadt Petershagen und der Bezirksregierung
Detmold vor dem Hintergrund einer vorhandenen Potenzialflache und einer konkreten

Planungsabsicht der zentrale Versorgungsbereich flir Lahde ausgewiesen.

Als Potenzialflache steht ein Areal, bestehend aus mehreren Grundstlicken, auf der sid-
lichen StralRenseite der Bahnhofstral3e zur Verfigung. Hier soll nach Abriss einzelner Ge-
baude (zwischen den Hausnummern 44 und 52) eine Erschliefung und Bebauung des
Gesamtareals ermoglicht werden. Vorgesehen sind ein Lebensmittelmarkt an der Grenze
zur Grol¥flachigkeit (799 m? VK) sowie weitere zwei bis drei Ladeneinheiten mit Verkaufs-
flachen von bis zu 500 m2. Mit dieser Planung ist es méglich, die bislang geringe Ausstat-
tung im Ortskern von Lahde zu beheben und den fehlenden Frequenzbringer im Lebens-
mittelbereich zu erganzen. Infolge der Lage des Planareals sind unter der Pramisse der
Schaffung weiterer ErschlieBungswege (z. B. direkte Anbindung zum Bismarckplatz und
zur Blickeburger Stralie) Synergieeffekte fiir die bestehenden Einzelhandels- und sonsti-

gen Geschéaftsnutzungen zu erwarten.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs in Lahde ist damit direkt an die
Entwicklung dieses Einzelhandelsstandortes gekoppelt. Erst mit dessen Entwicklung
kann der Ortskern von Lahde Versorgungsfunktionen fir das siiddstliche Stadtgebiet

(6stlich der Weser) Gibernehmen.

Fur den zentralen Versorgungsbereich Lahde sind folgende wesentlichen Empfehlungen

auszusprechen:
. Ausbau des Einzelhandelsangebotes im Ortskern von Lahde zur Starkung

der Versorgungsbedeutung

Zur Starkung der Versorgungsbedeutung des Ortskerns von Lahde sowie zur Er-
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2.3

fullung der Funktion eines zentralen Versorgungsbereiches ist die Entwicklung von
Einzelhandelsangeboten, insbesondere eines Magnetbetriebes im kurzfristigen
Bedarfsbereich (z. B. Lebensmitteldiscounter) unerlasslich. Vor dem Hintergrund
der anzustrebenden Funktionsteilung zwischen der Altstadt Petershagen und dem
Ortskern Lahde ist hier allerdings der Fokus auf nicht groRflachige Einzelhandels-
betriebe (< 800 m? VK) zu legen. Als Entwicklungspotenziale sind ein Lebensmit-
teldiscounter (unter Tragfahigkeitsaspekten ist ggf. eine Verlagerung eines bereits
bestehenden Lebensmitteldiscounters von einem autokundenorientierten Standort
anzustreben), Drogeriemarkt, Textilfachmarkt, Schuhfachmarkt, Getrankemarkt zu
benennen. Die Versorgungsfunktion des Nebenzentrums Lahde ist dabei zu be-

ricksichtigen.

Zusétzliche Profilierung des Lahder Ortskerns als Verwaltungs- und Dienst-
leistungsstandort

Neben der Einzelhandelsentwicklung ist i. S. der Funktionsteilung und vor dem
Hintergrund der bereits aktuell bestehenden wesentlichen Versorgungs- bzw. Inf-
rastruktureinrichtungen (z. B. Teil der Stadtverwaltung) zu empfehlen, konsumfer-
ne Nutzungen zu blindeln (z. B. durch die Etablierung eines Facharztehauses und
ggf. Zusammenlegung der Stadtverwaltung an diesem Standort). Begleitet von ei-
ner Intensivierung des Offentlichen Personennahverkehrs zwischen den beiden
Ortskernen kdnnten sich zwei gleichwertige, jedoch nicht funktionsgleiche Teile auf

beiden Seiten der Weser herausbilden.

Sonderstandorte fur grof3flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel

Als Sonderstandorte werden die in Karte 5 dargestellten Bereiche an der MelRlinger Stra-

Re, der Industriestralle, der Dingbreite-Stid und An der Bahn ausgewiesen.

Der Sonderstandort MeR3linger StralRe liegt am westlichen Siedlungsrand der Kernstadt

Petershagen; er umfasst im Wesentlichen den dort ansassigen Rewe Supermarkt mit sei-

nen Konzessionaren. Das Areal wird im Westen von der B 61, im Stden von der MeRlin-

ger Strafle und im Osten vom Horstweg begrenzt. Im Norden ist ggf. eine Potenzialflache

mit einzubeziehen, die in Hoéhe der Einmiindung Bernhard-Knubel-Strale endet.
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Der Sonderstandort Industriestral3e liegt im Lahder Gewerbegebiet. Das Areal wird im
Westen durch die B 482 begrenzt, im Siden durch die Industriestrale und im Osten
durch die Dingbreite. Im Norden endet das Areal mit der derzeit bestehenden Einfahrt
zum Hagebaumarkt. Dieser Standort beinhaltet die grof¥flachigen Anbieter Hagebau
Baumarkt, Magro und Aldi; dariber hinaus ist der Bekleidungsanbieter CBR Companies
zu erwahnen. Eine Weiterentwicklung dieses Standortes im Einzelhandelsbereich — auch
im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich — sollte bauleitplanerisch ausgeschlossen
werden, da der Standort insgesamt durch gewerbliche und industrielle Nutzungen gepragt

ist und in deutlicher Entfernung zum Siedlungskoérper von Lahde liegt.

Der Sonderstandort Dingbreite-Stud wird im Wesentlichen durch die L 770 und die
Dingbreite begrenzt. Hier ist v. a. auf den grof¥flachigen Lebensmitteldiscounter Lidl hin-
zuweisen, der in Standortagglomeration mit einem Kik Textildiscounter ansassig ist. Std-
lich an diesen Standort anschlieBend befinden sich landwirtschaftliche Flachen und eine
Tennishalle, welche stehen prinzipiell als Potenzialflachen fur grof¥flachigen, nicht zent-
renrelevanten Einzelhandel zur Verfigung stehen. Grundsatzlich sollte jedoch der Wie-
derbelegung leer stehende Objekte der Vorrang gegenlber Neuentwicklungen auf Freifla-

chen gegeben werden.

Der Sonderstandort An der Bahn stellt einen dezentralen Einzelhandelsstandort im
sudoéstlichen Randbereich des Lahder Siedlungskerns dar. Er wird im Westen durch die
Stralte An der Bahn begrenzt und umfasst die Grundstiicksflachen zwischen WEZ Su-
permarkt und Penny Lebensmitteldiscounter, einschlief3lich der Konzessionarsbetriebe

und des grofiflachigen Betriebes Holzplatz Prange.

2.4 Grundséatze der Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelun-
gen zum Ausschluss bzw. zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben zu empfehlen.’
Grundsatzlich kommen verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des

Einzelhandels in Betracht:

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils ortlichen und baupla-
nungsrechtlichen Gegebenheiten zu priifen.
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= Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente
. zusatzlicher Ausschluss grofR¥flachigen Einzelhandels i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO

= Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der o. g. Zentren-
und Standortstruktur Petershagens branchen- und standortbezogene Grundsatze zur Ein-

zelhandelsentwicklung insbesondere definiert (vgl. Abbildung 21):

= Zentraler Versorgungsbereich Altstadt Petershagen (Hauptzentrum)
Die Neuansiedlung von groRflachigen Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sollte auf das Hauptzentrum Petershagen beschrankt werden. Damit kann
die Altstadt als Einzelhandelsstandort im gesamtstadtischen Standortgefiige ge-
starkt sowie die Versorgungsbedeutung und Attraktivitat des Zentrums bzw. der

Gesamtstadt Petershagen als Mittelzentrum erhoht werden.

. Zentraler Versorgungsbereich Ortskern Lahde (Nebenzentrum)
Der Ortskern von Lahde wird nach Realisierung des Planvorhabens an der Bahn-
hofstral’e Versorgungsfunktionen fiir das sudoéstliche Stadtgebiet Ubernehmen
kénnen. Der Angebotsschwerpunkt soll bei Betrieben des kurzfristigen Bedarfsbe-
reichs liegen, so dass hier grundsatzlich nahversorgungsrelevante Sortimente
(insbesondere unterhalb der GroRflachigkeit) anzusiedeln sind. Als erganzende
Angebote kénnen auch nicht groRflachige Betriebe (< 800 m? VK) mit zentrenrele-
vanten Sortimenten (z. B. Bekleidungs-, Schuhfachmarkt) und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten (z. B. Matratzen) angesiedelt werden. Grol¥flachige Betriebe
mit zentrenrelevanten Sortimenten sind zum Schutz bzw. zur Starkung der Altstadt
Petershagen als Hauptzentrum der Stadt auszuschliel3en. Grofflachige Betriebe
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind unter stadtebaulichen Gesichtspunk-
ten im Ortskern Lahde nicht zu empfehlen, da diese Angebote an den Sonder-

standorten gebiindelt werden sollten.

= Sonderstandorte des grofRflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandels
Um die Altstadt Petershagen sowie den Ortskern Lahde in ihren Strukturen nicht
zu beeintrachtigen sowie in der Entwicklung nicht zu behindern, ist in den Sonder-

standorten die Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevan-
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ten Kernsortimenten (grof3- und nicht grof3flachig) auszuschliellen. An diesen
Standorten sollte zuklnftig die Ansiedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten konzentriert werden, um so eine Bundelung von Angeboten
und Verkehrsstromen zu erreichen. Eine entsprechende Anpassung der geltenden
Bebauungsplane ist zu prifen bzw. durchzufiihren, sofern dies in der aktuellen

Bauleitplanung noch nicht geschehen ist.

= Sonstige Lagen

Bei den sonstigen Lagen handelt es sich um Standorte, die weder den zentralen
Versorgungsbereichen noch den Sonderstandorten zugeordnet worden sind. Hier-
zu zadhlen die Streulagen des Einzelhandels sowie alle Lagen in den sonstigen
Ortsteilen der Stadt Petershagen. Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsor-
timenten kdnnen an den sonstigen Lagen zulassig sein, sofern keine Auswirkun-
gen i.S. von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind und eine Verbesserung der
wohnortnahen Versorgung erreicht wird. Dies ist im Rahmen einer Einzelfallpru-
fung zu untersuchen. Ansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten sind an den sonstigen Lagen i. S. von LEPro NRW bzw. unter stadtebau-
lichen Aspekten nicht zuldssig. Selbstverstandlich genieflen alle Betriebe Be-
standsschutz. Um eine unerwinschte Aushohlung des Einzelhandelskonzeptes zu
verhindern, ist zu empfehlen, bestehende oder neue Standorte, die stadtebaulich
nicht erwlnscht sind, im vorliegenden Sinne zu Uberplanen.

Gewerbe- und sonstige Industriegebiete sollten — ihrer primaren Funktion entspre-
chend — als Flachen flr das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe so-
wie fur Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehalten werden. Aus diesem
Grund sowie im Hinblick auf die Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes sollten
hier Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten voll-

standig ausgeschlossen werden.

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine erganzende
Regelung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten zu empfehlen. Um der Gefahr einer Aushéhlung des
Sortimentskonzeptes durch Ubermafige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimen-

ten zu begegnen, ist bei Ansiedlungen aufierhalb des zentralen Versorgungsbereiches
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eine Randsortimentsbegrenzung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen zu emp-

fehlen:

= Bei gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m? VK) mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten (z. B. Mébel-, Bau- und Gartenmarkte) ist eine Begren-
zung der zentrenrelevanten Randsortimente’ auf maximal 10 % der realisierten

Gesamtverkaufsfliche, jedoch maximal 800 m? VK anzuregen.?

= Bei kleinflachigen Betrieben (bis 800 m? VK) ist eine Begrenzung der zentrenre-
levanten Randsortimente auf maximal 15 % der realisierten Gesamtverkaufsfla-

che, jedoch maximal 50 m? VK anzuregen.

Bestehende Betriebe geniellen grundsatzlich Bestandsschutz. Zur Sicherung des Stand-
ortes sowie der wirtschaftlichen Tragfahigkeit ist bestehenden Betrieben aullerdem eine
gewisse Erweiterungsmdglichkeit einzurdumen. Voraussetzung hierflr ist, dass hierdurch
keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Petershagen
sowie auf zentrale Versorgungsbereiche in benachbarten Orten hervorgerufen werden.

Dies ist im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung zu prifen.

Lt. OVG Munster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsorti-
ment lediglich erganzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren
des Kernsortiments haben. Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem
Umfang (Verkaufsflache) und in seiner Gewichtigkeit (Umsatz) deutlich untergeordnet sein
(vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B 2023/99).

Nach § 24a LEPro mussen die zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente
auf einen Verkaufsflachenanteil von 10 % bzw. maximal 2.500 m? VK beschrankt werden.
Lt. § 11 Abs. 3 BauNVO liegt die Grenze zur Grol¥flachigkeit, ab der nicht nur unwesentli-
che Auswirkungen zu erwarten sind (Vermutungsregel) bei 800 m? VK. Die Begrenzung auf
800 m? VK ist damit an die GrofRflachigkeit geknlpft und wird der Stadt Petershagen auf
Basis der derzeitigen Einzelhandelsausstattung in den Zentren und der Verteilung der Sor-
timente auf die einzelnen Standortlagen empfohlen. Eine Abweichung von dieser gutach-
terlichen Empfehlung kann im Bedarf Gber eine Einzelfallpriifung erfolgen.
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Abbildung 21: Steuerungsschema zur Einzelhandelsentwicklung Petershagen
Apsiedlung / Erweiterung in ... Altstadt Ortskern Lahde
mit ... Petershagen
— Sonder- sonstige
sudostl. standorte** Lagen*
Versorgungsgebiet Gesamtstadt Stadtgebiet (6stl.
der Weser)
nahversorgungsrelevantem grofRflachig® o) i o)
Kernsortiment
nicht groRflachig i o)
zentrenrelevantem groRflachig*
Kernsortiment f i *
nicht groR¥flachig i i
nicht zentrenrelevantem grofRflachig® f f
Kernsortiment
nicht grof¥flachig o

* WO

*k

GMA-Empfehlungen 2010

Ansiedlung mdéglich und stadtebaulich zu empfehlen
Einzelfallpriifung erforderlich
Ansiedlung i. S. von LEPro NRW nicht méglich bzw. stadtebaulich nicht zu empfehlen
grof¥flachiger Einzelhandel i. d. R. ab 800 m? VK

Fir den Sonderstandort Industriestrale wird ein genereller Einzelhandelssausschluss empfohlen, um diesen
gewerblich bzw. industriell gepragten Standort fir seine primére Funktion als Gewerbe- / Industrieflaiche vorzuhalten
und einer weiteren Auslagerung von Einzelhandel an diesen dezentralen Standort zu verhindern.

b siehe Ausflhrungen zur Nahversorgung

3. Empfehlungen zur Grundversorgung

Zur Verbesserung der Grundversorgung in der Stadt Petershagen wurde das Stadtgebiet

auf Basis der aktuellen Einzelhandelsangebote sowie der Siedlungs- und Verkehrsstruktur

in drei Teilrdume als Versorgungsgebiete der Grundversorgung eingeteilt (vgl. Karte 8).

Fur die einzelnen Raume kénnen gutachterlicherseits folgende Empfehlungen zur Grund-

versorgung gegeben werden:

Raum Petershagen:

. Versorgungsgebiet: ca. 10.000 Einwohner, Kaufkraft ca. 17,5 Mio. € Nahrungs-

und Genussmittel und ca. 6,3 Mio. € Gesundheit, Kérperpflege

= derzeitige Ausstattung:

- Nahrungs- und Genussmittel: 2 Supermarkte, 2 Getrankemarkte und Laden-

handwerk / Spezialanbieter, ca. 3.340 m? VK und ca. 12,0 Mio. € Umsatz, ca.
334 m2/ 1.000 Einwohner, ca. 69 % Umsatz-Kaufkraft-Relation
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- Gesundheit / Kérperpflege: 2 Drogeriemarkte und Apotheken, ca. 460 m? VK
(zzgl. Flachen der Lebensmittelmarkte), ca. 5,0 Mio. € Umsatz, ca. 46 m? /
1.000 Einwohner, ca. 79 % Umsatz-Kaufkraft-Relation

Empfehlung:
Ausbau der Versorgung fir das gesamte Stadtgebiet Petershagen (ca. 26.740
Einwohner) durch Erweiterung E-Neukauf und Ansiedlung Drogeriemarkt im zent-

ralen Versorgungsbereich Altstadt Petershagen

Raum Lahde:

Versorgungsgebiet: ca. 10.500 Einwohner, Kaufkraft ca. 18,4 Mio. € Nahrungs-
und Genussmittel und ca. 6,6 Mio. € Gesundheit / Kérperpflege

derzeitige Ausstattung:

- Nahrungs- und Genussmittel: 1 Supermarkt, 3 Discounter, 2 Nahversorger (<
200 m? VK), 2 Getrankemarkte und Ladenhandwerk / Spezialanbieter, ca. 5.510
m? VK und ca. 22,0 Mio. € Umsatz, ca. 505 m? VK / 1.000 Einwohner, ca. 120

% Umsatz-Kaufkraft-Relation

- Gesundheit / Korperpflege: 1 Drogeriemarkt, 1 Spezialanbieter und Apothe-
ken, ca. 310 m? VK (zzgl. Flachen der Lebensmittelmarkte) und ca. 4,0 Mio. €
Umsatz, ca. 29 m2 VK / 1.000 Einwohner, ca. 61 % Umsatz-Kaufkraft-Relation

Empfehlung:

Zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches Ortskern Lahde ist die Ansied-
lung von Magnetbetrieben (Lebensmittelmarkt bis 800 m? VK, Drogeriemarkt) wiin-
schenswert; unter Tragfahigkeitsaspekten ggf. Verlagerung eines bereits beste-

henden Lebensmitteldiscounters

Raum Nord:

Versorgungsgebiet: ca. 6.300 Einwohner, Kaufkraft ca. 11,0 Mio. € Nahrungs-
und Genussmittel und ca. 3,9 Mio. € Gesundheit / Kérperpflege
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= derzeitige Ausstattung:

- 3 Nahversorger (< 200 m? VK), 2 Getrankemarkte und Ladenhandwerk, ca. 520
m? VK, ca. 1,8 Mio. € Umsatz, ca. 82 m? VK / 1.000 Einwohner, ca. 16 % Um-

satz-Kaufkraft-Relation

= Empfehlung:
Ausbau der Versorgung fir Nordraum durch Ansiedlung eines Lebensmittelmark-
tes mit einer dem Versorgungsgebiet entsprechenden Verkaufsflache (bis 800 m?
VK unter Bertlicksichtigung der aktuellen Ausstattung mit 3 Nahversorgern in See-
lenfeld, Wasserstralle und llvese und unter qualitativen Aspekten (v. a. Frischewa-
ren), jedoch keine Realisierung eines Zentrums (z. B. durch Agglomeration ver-
schiedener Nutzungen). Der Standort eines Lebensmittelmarktes sollte moglichst
zentral im nérdlichen Stadtgebiet liegen, so dass eine gute Erreichbarkeit fir die
Bewohner des Nordraums gegeben ist. Abweichend von den Grundsatzen zur Ein-
zelhandelsentwicklung ist damit ein Standort aulRerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs zu wahlen, um die Grundversorgung fir ein ansonsten &uferst
schwach ausgestattetes Gebiet, im dem mehr als 6.000 Einwohner leben, zu ge-
wahrleisten. Dieses Vorgehen wurde bereits mit der Bezirksregierung Detmold

vorabgestimmt.
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Karte 8: Versorgungsgebiete und derzeitige Grundversorgungsstruktur in der Stadt Petershagen
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Exkurs: Alternative Nahversorgungskonzepte

Erganzend zu den konventionellen Konzepten sind im Hinblick auf die Sicherung der Nah-
versorgungssituation in den einzelnen Ortsteilen von Petershagen alternative Versor-

gungs- bzw. Vertriebskonzepte zu prifen. Im Lebensmittelbereich sind dies z. B.:

= Dorfladen / Kleinflachenkonzepte: bspw. lokale / regionale Betreiber oder auslan-

dische Anbieter
. Convenience-Shops: Backereien mit Zusatzsortimenten, Tankstellenshops, Kioske

= Gesossenschaftlicher Ansatz / Birgerladen: Sicherung der wirtschaftlichen Trag-

fahigkeit durch Beteiligung der Wohnbevdlkerung

= Ladengemeinschaften: Bildung einer Mietergemeinschaft verschiedener Nahver-
sorger und erganzender Dienstleister unter einem Dach, aber mit Bebehaltung der

betrieblichen Selbststandigkeit

. Integrationsmarkte: Laden mit Behinderten, bei denen Gewinnmaximierung nicht

das primare Unternehmensziel darstellt
= Zustelldienste: Verkaufswagen und Frischedienste

= Online-Einkauf: Warenlieferung gegen Aufpreis ins Haus

Es gibt somit eine ganze Reihe an Nahversorgungskonzepten. Die Ubertragbarkeit ein-
zelner Konzepte ist meist nicht ohne weiteres madglich, vielmehr entscheiden individuelle
ortliche Voraussetzungen Uber deren Akzeptanz und Tragfahigkeit.

. Einwohnerpotenzial: Grundsatzlich steigt mit zunehmender Einwohnerzahl das
zur Verfugung stehende Kaufkraftpotenzial im Standortumfeld. Alternative Konzep-
te kdnnen bereits ab ca. 1.000 Einwohnern im unmittelbaren Standortumfeld trag-

fahig sein.

= Immobilie: Ein GroRteil der alternativen Konzepte belegt nur brach gefallene La-

denflachen, Neubauten werden aufgrund der i. d. R. héheren Miet- bzw. Erwerbs-
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konditionen kaum akzeptiert. Erforderlich ist ein geeigneter Verkaufsraum, z.B. in

Bezug auf Lage, GroRe, Zuschnitt, Erwerbs- und Mietkonditionen.

= Wettbewerbssituation: In dem betreffenden Versorgungsbereich sollte i. d. R. ein
nur schwach ausgepragter Wettbewerb herrschen. Bei den Alternativkonzepten
handelt es sich um Ansatze, die sonst kaum wettbewerbsfahig sind. Aufgrund der
meist problematischen Lieferkonditionen (weitmaschiges Vertriebsnetz mit hohen
Belieferungskosten und hoéheren Belieferungsintervallen) missen vom Kunden

i. d. R. erhéhte Preise in Kauf genommen werden.

= Selbststandige: Die Praxis zeigt, dass ein selbstandiger Kaufmann nur selten
bereit ist, das hohe unternehmerische Risiko zu tragen. Entscheidend fiir den un-
ternehmerischen Erfolg sind neben den erforderlichen personlichen Eigenschaften
v. a. ein Gespur fur die individuelle Marktnische vor Ort, die Kapitalausstattung

und die Unterstitzung durch die Gemeinde.

4. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten wurde in Abstimmung mit der Stadt Petershagen
erarbeitet. Um eine Verbindlichkeit dieser so genannten informellen Planung herzustellen,

sollten folgende Punkte beachtet werden:

. Offentlichkeits- und TOB-Beteiligung

= Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch den Stadtrat der Stadt Peters-
hagen als Teil eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB auf der Grundlage dieses Gutachtens. Damit ist das Einzelhandelskon-
zept bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu berlcksichtigen und gilt als Do-
kumentation der kommunalen Planungsabsichten. Insbesondere sind hier von Be-

lang:

- Stadtebauliche Ziele der Stadt Petershagen
- Zentren- und Standortstruktur

- Zentrale Versorgungsbereiche
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- Petershagener Sortimentsliste
- Grundséatze der Einzelhandelsentwicklung

= Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung
Es sollte geprift werden, wie die Standortempfehlungen maéglichst zeitnah in gulti-
ges Baurecht umgesetzt werden kénnen. Neue Festsetzungsmoglichkeiten v. a. im
unbeplanten Innenbereich erdffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert
werden, dass an stadtebaulich nicht gewilinschten Standorten eine Entwicklung
entsteht, die den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes entgegen-
steht. Fir die Begriindung kann das auf der Grundlage dieses Gutachtens erstellte
Einzelhandelskonzept verwendet werden, wenn es durch den Stadtrat beschlos-

sen worden ist.’

= Ansprache von Investoren und Handelsunternehmen
Die Untersuchung sollte aktiv genutzt werden, um hiermit sowohl Investoren als
auch Handelsunternehmen gezielt anzusprechen. Das Einzelhandelskonzept ver-
deutlicht zum einen die Ausstattungsdefizite und Entwicklungspotenziale im Pe-
tershagener Einzelhandel und vermittelt zum anderen — durch den Beschluss — In-
vestitionssicherheit bezlglich einer Ansiedlung in den zentralen Versorgungsbe-
reichen. Dies gilt umso mehr, da ohne einen Ausschluss von nahversorgungs- und
zentrenrelevantem Einzelhandel aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche ei-
ne Entwicklung aus Investoren- bzw. Handlersicht mit héherem Risiko infolge
sonst moglicher Wettbewerbsansiedlungen an dezentralen, autokundenorienterten

Lagen verbunden ware.

= Umsetzung im Rahmen des Standortmarketingprozesses
Das Einzelhandelskonzept sollte in den Standortmarketingprozess der Stadt Pe-
tershagen einflieRen und um die hier entwickelten Ziele und MalRnahmen (z. B.
einzelbetrieblicher, marketingpolitischer und stadtebaulicher Art) erganzt werden.
Damit ergibt sich ein umfassendes und stimmiges Handlungskonzept, welches alle

Akteure integriert und die Leitlinie fir die nachsten Jahre darstellen sollte.

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils ortlichen und baupla-
nungsrechtlichen Gegebenheiten zu priifen.
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