cima.

DIE | FRIEDENSSTADT

Fachbereich Stadtebau
Fachdienst Stadtplanung

2. Fortschreibung
des Markte- und
Zentrenkonzeptes
der Stadt Osnabriick

Beschluss des Rates der Stadt Osnabriick vom 05.11.2019
Beschluss des Rates zur Erganzung "Osnabriicker Laden" vom 05.07.2022
Beschluss des Rates zur 1.Anderung vom 25.04.2023




cima.

Miinchen Stuttgart Forchheim
Koln Leipzig Berlin Hannover

2. Fortschreibung des Markte- und Libeck  Ried(A)
Zentrenkonzeptes der Stadt Osnabriick

cima Beratung + Management GmbH
Berliner Allee 12 30175 Hannover

T 0511220079 66

F 051122007999
cima.hannover@cima.de

Endbericht www.cima.de

Stadtentwicklung
Marketing
Regionalwirtschaft
Einzelhandel
Wirtschaftsforderung

Citymanagement

Projektleiter: Dipl.-Geogr. Martin Kremming Immobilien
Senior Berater: M.Sc. Humangeographie Benjamin Kemper o

. Organisationsberatung
Berater: M.Sc. Humangeographie Helge Harnack

Kultur

Hannover, 24. Mai 2023 Tourismus



Markte- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Osnabriick — 2. Fortschreibung 2019

Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz tiber Urheberrecht und
verwandte Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz) und andere Gesetze ge-
schiitzt. Die Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH (cima).

Der Auftraggeber kann die Ausarbeitung innerhalb und auBerhalb seiner
Organisation verwenden und verbreiten, wobei stets auf die angemessene
Nennung der CIMA Beratung + Management GmbH als Urheber zu achten
ist. Jegliche - vor allem gewerbliche - Nutzung dariber hinaus ist nicht ge-
stattet, sofern nicht eine gesonderte Vereinbarung getroffen wird.

Das Gutachten geht in das Eigentum der Stadt Osnabriick — Auftraggeber
- Uber, verbunden mit allen Rechten der Weiterverwendung des Gutach-
tens.

Veranstalter von Vortragen und Seminaren erwerben keinerlei Rechte am
geistigen Eigentum der cima und ihrer Mitarbeiter. Inhalte von Prédsentati-
onen diirfen deshalb ohne schriftliche Genehmigung nicht in Dokumenta-
tionen jeglicher Form wiedergegeben werden.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fir die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegenliber dem Auf-
traggeber im Rahmen der vereinbarten Bedingungen. Dritten gegeniber
wird die Haftung fiir die Vollstéandigkeit und Richtigkeit der im Gutach-
ten enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung) aus-
geschlossen.

Sprachgebrauch

Aus Griinden der Lesbarkeit wird bei Personenbezligen die mannliche Form
gewdhlt. Die Angaben beziehen sich jedoch immer auf Angehorige aller
Geschlechter, sofern nicht ausdriicklich auf ein Geschlecht Bezug genom-
men wird.



Méarkte- und Zentrenkonzept flr die Stadt Osnabrtlick — 2. Fortschreibung 2019

Inhaltsverzeichnis

0 Zusammenfassung der Ergebnisse

7

1 Auftrag und Aufgabenstellung

2 Trends im Einzelhandel

2.1
2.1.1
2.1.2

2.2
2.3.1
2.3.2

Trends im Einzelhandel
Allgemeine Trends im Einzelhandel.......ccoeiecneincincinnnnn.
Veranderte Kundenanspriche ...,

Entwicklung der Betriebsformen
Trends im Online-Handel ...
Handlungsfelder Digital-City .......ccoooeireereeeeeeeeeeeenennne

3 Bestandsanalyse

3.1
3.11
3.1.2
313

3.2
3.2.1
3.2.2
3.2.3

3.3

Raumordnerische und sozio6konomische Struktur.............
Zentralortliche Bedeutung. ...
Makrostandort Stadt Osnabrlick. ...
Sozio6konomische Rahmendaten ...

Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandeil..........................
Kaufkraftverhaltnisse und Marktgebiet..........ccccooeeveiveireirnnne.
Nachfragepotenzial im Marktgebiet von Osnabriick.............
Oberzentraler Kongruenzraum Osnabriick........coeovvereueneuancs

Leistungsdaten des Einzelhandels in Osnabriick..................

3.4 Einzelhandelszentralitat

3.5 Kaufkraftstromanalyse im Marktgebiet von Osnabriick .....

3.6 Gesamtiiberblick Bestandsanalyse Osnabriick .....................

3.7 Angebotssituation des Einzelhandels in Osnabriick.............

13

14

14
14
15

19
21
23

25

371 Einzelhandelssituation in der Osnabriicker Innenstadt......... 41
372 Fachmarktagglomerationen in Osnabrick..........ccoececvncrncnnn. 44
373 Nahversorgungssituation in Osnabrick...........nnne. 45
4 Strategien und Ziele fiir die zukiinftige
Einzelhandelsentwicklung der Stadt Osnabriick....................... 48
5 Zentren- und Einzelhandelsstruktur in Osnabriick............ 51
5.1  Zur Definition zentraler Versorgungsbereiche und dem
Erfordernis ihrer Abgrenzung 51
5.2  Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche................ 55
5.3  Charakteristika zur Eingliederung in die Zentrenstruktur in
Osnabriick 57
531 Innenstadt (Hauptzentrum) ... 57
532 STAdHEIZENTIEN e 58
533 NahversorgungSZentren ... ssteeseeeneas 59
534 Weitere Standortkategorien in Osnabrick ..., 60
5.4  Struktur der zentralen Versorgungsbereiche und
Fachmarktagglomerationen in Osnabriick 62
5.5 Stadtteil Innenstadt 65
551 Hauptzentrum Innenstadt.......cccoeveieeinniisiieiiesisscensessessennees 67
5.5.2 Stadtteilzentrum JohannisstraBe ... 70
5.6 Stadtteile Westerberg, Weststadt und Wiiste...................... 71
5.6.1 Stadtteilzentrum Lotter StraBe........ienis 74
5.6.2 Stadtteilzentrum MartinistraBe ..., 75
563 Fachmarktagglomeration Kurt-Schumacher-Damm.............. 76
5.7  Stadtteile Eversburg und Hafen 77

cima.



Méarkte- und Zentrenkonzept flr die Stadt Osnabrtlick — 2. Fortschreibung 2019

571 Nahversorgungszentrum Eversburger Platz...........cccooocee. 79
5.7.2 Nahversorgungszentrum Sedanplatz.........cvcnencinennn. 80
573 Fachmarktagglomeration PagenstecherstraBBe...................... 81
574 Fachmarktagglomeration HansastraBe.........ccocoononconrcennncens 82
5.8 Stadtteile Sonnenhiigel, Haste und Dodesheide................... 83
5.8.1 Stadtteilzentrum BramstraBe ...,
5.8.2 Nahversorgungszentrum Eberleplatz
583 Nahversorgungszentrum MénkedieckstraBBe..........cccooveccee. 87
5.9 Stadtteile Gartlage, Schinkel, Widukindland und Schinkel-
Ost 88
5.91 Nahversorgungzentrum SchiitzenstraBe ... 90
59.2 Nahversorgungszentrum Bremer StraBe ... 91
593 Nahversorgungszentrum Rosenburg ... 92
594 Nahversorgungszentrum Bohmter StraBBe ... 93
595 Fachmarktagglomeration Mindener StraBe........ccccccovvcunncee. 94
5.10 Stadtteile Fledder, Schélerberg, Kalkhiigel und Nahne....... 95
5.10.1  Nahversorgungszentrum lburger StraBe..........coooennicnnens 97
5.10.2  Nahversorgungszentrum Meller StraBe ... 98
5.10.3 Fachmarktagglomeration Hannoversche Strale.................... 99
5.104 Fachmarktagglomeration Im Nahner Feld ... 100
5.11 Stadtteil Sutthausen 101
5.11.1  Nahversorgungszentrum Am Wulfter Turm/Hermann-
ERIEIS-SIraBe. . ...t 103
5.12 Stadtteil Hellern .104
5.12.1  Nahversorgungszentrum Lengericher LandstraBe............... 106
5.12.2  Nahversorgungszentrum An der Blankenburg/Lengericher
LANASTrABE ..o 107
5.12.3 Fachmarktagglomeration Rheiner LandstraBe ................. 108
5.13 Stadtteil Atter 109
5.13.1  Nahversorgungszentrum LandwehrstraBe...........cccccccconeceene. 111

5.14 Stadtteil Pye

5.15 Stadtteil Darum/Gretesch/Liistringen
5.15.1  Nahversorgungszentrum Mindener StraBe.........cccuecuene.

5.16 Stadtteil Voxtrup
5.16.1  Nahversorgungszentrum Meller LandstraBe..........cccccouuue.....

6 Osnabriicker Sortimentsliste

6.1  Vorbemerkungen zu den rechtlichen und planerischen

Rahmenbedingungen
6.2  Fortschreibung der Osnabriicker Sortimentsliste ..............
7 Herleitung/Definition des Osnabriicker Ladens...............

8 Sortiments- und Standortkonzept

8.1  Ansiedlungsvoraussetzungen Hauptzentrum Innenstadt.
8.2  Ansiedlungsvoraussetzungen Stadtteilzentren..................
8.3  Ansiedlungsvoraussetzungen Nahversorgungszentren ....

8.4  Ansiedlungsvoraussetzungen solitdre
Nahversorgungsstandorte

112

114
116

117
119

120

120

124

130

132
134
135
136

137

8.5 Ansiedlungsvoraussetzungen an Standorten Wohnortnaher
Grundversorgung sowie in integrierten Wohn-, Misch- und

Urbanen Gebieten auBBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche

138

8.6  Ansiedlungsvoraussetzungen in Fachmarktagglomerationen

und solitiren Fachmarktstandorten

140

8.7 Ansiedlungsvoraussetzungen in sonstigen, nicht integrierten

Standorten und gewerblichen Flachen auBerhalb der
Fachmarktagglomerationen

141

2

cima.



Méarkte- und Zentrenkonzept flr die Stadt Osnabrtlick — 2. Fortschreibung 2019 CI ma u

8.8  Gesamtiibersicht Sortimentskonzept ..143
9 Umsetzung des Markte- und Zentrenkonzeptes.............. 144

10 Ergdnzende Empirie des Markte- und Zentrenkonzeptes

146
10.1 Passanten- und Onlinebefragung 146
1011 METhOIK oo ses s sssssssssssssssnenes 146

10.1.2  Kernergebnisse der Passanten- und Online-Befragung.... 148

10.2 Passantenfrequenzmessung in der Innenstadt Osnabriicks

150
10.3 Expertengespriche 154
11 : Methodik 155
11.1 Bestimmung des Marktgebietes und des
Nachfragepotenzials 155
11.2 Analyse des bestehenden Einzelhandelsangebotes ........... 156
11.3 Abgrenzung von Betriebstypen 157




Markte- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Osnabriick — 2. Fortschreibung 2019 CI ma -

Abbildungsverzeichnis

Abb. 1: Umsatze des Einzelhandels und Online-Handels in Mrd. £€..........c.cccoeeece. 14 Abb. 24: Anteile der Verkaufsflachen nach Einzelhandelslagen in Osnabriick
Abb. 2: Eingang Sporthaus L+T Osnabrick 16 im Jahr 2018 41
Abb. 3: Einrichtung ,Das Kochhaus” und Convenience-Anbieter “REWE to go” Abb. 25: Anteile der Betriebe und Verkaufsflachenanteile der Innenstadt,
16 differenziert nach Warengruppen (bezogen auf die Gesamtstadt)
Abb. 4: Flagship Store Ritter Sport Berlin Erlebniseinkauf Lebensmittel ............ 17 |m. Jahr 2018 ) ) o 42
Abb. 5: Marktanteile nach Vertriebsformen 2007 — 2017 (nominal in %) ........... 20 Abb. 26: Bi:ﬁb;O?ZCh GroBenklassen in der Innenstadt von Osnabriick im 43
Abb. 6: Umsatzentwicklung Online und stationar 21 Abb. 27: Betriebe nach GréBenklassen in den Fachmarktagglomerationen im
Abb. 7: Top 10 der Warengruppen im interaktiven Handel nach Online-Umsatz Jahr 2018 44
2017 ) 21 Abb. 28: Anteile der Betriebe und Verkaufsflachenanteile der
Abb. 8: Bevorzugte Einkaufswege nach Altersklassen 22 Fachmarktagglomerationen, differenziert nach Warengruppen
Abb. 9: Umsatz der Food- & Nonfood-Sortimente in Mrd. € (Umsatzanteil (bezogen auf die Gesamtstadt) im Jahr 2018 44
Online 2015-2016 in Prozent) 22 Abb. 29: Nahversorgungssituation in Osnabriick (schematisch) und
Abb. 10: Lage im Raum 25 Bevolkerung nach Stadtteilen 47
Abb. 11: Soziodkonomische Rahmendaten 2010 — 2018 26 Abb. 30: Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche 53
Abb. 12: Kennzahlen Tourismus der Stadt Osnabriick 27 Abb. 31: Zusammenfassung Kriterienkatalog zur Festlegung zentraler
Abb. 13: Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich (in %) .........ccccccocooovveviviioins 28 Versorgungsbereiche 61
Abb. 14: Marktgebiet der Stadt Osnabriick 30 Abb. 32: Ubersicht Zentrenstruktur in den Stadtteilen 64
Abb. 15: Verteilung des Nachfragepotenzials (in Mio. €) auf das Marktgebiet Abb. 33: Zentrale Versorgungsbereiche im Stadtteil Innenstadt ..........cccoecccnnece. 65
nach Warengruppen 31 Abb. 34: Einzelhandelsstandorte nach Kategorien im Stadtteil Innenstadt........65
Abb. 16: Oberzentraler Kongruenzraum Osnabriick 33 Abb. 35: Kennzahlen zum Einzelhandel im Stadtteil Innenstadt .........ccoocccccuemnee. 66
Abb. 17: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen und Umsatze in Osnabriick......34 Abb. 36: Hauptzentrum Innenstadt mit Darstellung der Hauptgeschaftslagen67
Abb. 18: Einzelhandelszentralitat in Osnabriick 36 Abb. 37: Kennzahlen Hauptzentrum Innenstadt 67
Abb. 19: Einzelhandelszentralitdt der Warengruppen in Osnabrick...........cooee... 37 Abb. 38: Abgrenzung Stadtteilzentrum Johannisstrale 70
Abb. 20: Verkaufsflachendichte je Einwohner in Osnabrick ... 38 Abb. 39: Kennzahlen Stadtteilzentrum JohannisstraBBe 70
Abb. 21: Verkaufsflachendichte von Osnabriick im oberzentralen Vergleich (in Abb. 40: Zentrale Versorgungsbereiche in den Stadtteilen Westerberg,
gm je Einwohner) 38 Weststadt und Wuste 71
Abb. 22: Nachfragepotenzial und Kaufkraftstréme in Osnabrick in Mio.£........39 Abb. 41: Einzelhandelsstandorte nach Kategorien in den Stadtteilen
Abb. 23: Kennzahlen des Osnabriicker Einzelhandels 2009 und 2018................. 40 Westerberg, Weststadt und Wiste 1




Markte- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Osnabriick — 2. Fortschreibung 2019

Abb. 42:

Abb. 43

Abb. 44:
Abb. 45:
Abb. 46:
Abb. 47:
Abb. 48:
Abb. 49:

Abb.

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

Abb.

Abb.

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

50:

51:
52:
53:
54:
55:
56:
57:

58

61

62:

63:
64:
65:
66:

: Abgrenzung Fachmarktagglomeration HansastraBe
59:
60:

Kennzahlen zum Einzelhandel in den Stadtteilen Westerberg,

Weststadt und Wiste 72

: Abgrenzung Stadtteilzentrum Lotter StraBe 74
Kennzahlen Stadtteilzentrum Lotter StraBe 74
Abgrenzung Stadtteilzentrum MartinistraBe 75
Kennzahlen Stadtteilzentrum MartinistraBe 75

Abgrenzung Fachmarktagglomeration Kurt-Schumacher-Damm...... 76
Kennzahlen Fachmarktagglomeration Kurt-Schumacher-Damm....... 76

Zentrale Versorgungsbereiche in den Stadtteilen Eversburg und

Hafen 77
Einzelhandelsstandorte nach Kategorien in den Stadtteilen Eversburg
und Hafen 77

Kennzahlen zum Einzelhandel in Stadtteilen Eversburg und Hafen....78
Abgrenzung Nahversorgungszentrum Eversburger Platz.........cccoueece.
Kennzahlen Nahversorgungszentrum Eversburger Platz...

Abgrenzung Nahversorgungszentrum Sedanplatz ...,

Kennzahlen Nahversorgungszentrum Sedanplatz 80
Abgrenzung Fachmarktagglomeration PagenstecherstraBe................. 81
Kennzahlen Fachmarktagglomeration PagenstecherstraB3e ................ 81

Kennzahlen Fachmarktagglomeration Hansastral3e ....

Zentrale Versorgungsbereiche in den Stadtteilen Sonnenhiigel, Haste

und Dodesheide 83
: Einzelhandelsstandorte nach Kategorien in den Stadtteilen
Sonnenhigel, Haste und Dodesheide 83
Kennzahlen zum Einzelhandel in den Stadtteilen Sonnenhiigel, Haste
und Dodesheide 84
Abgrenzung Stadtteilzentrum BramstraBe 85
Kennzahlen Stadtteilzentrum Bramstral3e 85
Abgrenzung Nahversorgungszentrum Eberleplatz.........cccconvcnnecrnerennn. 86

Kennzahlen Nahversorgungszentrum Eberleplatz 86

Abb.
Abb.
Abb.

Abb.

Abb.

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

Abb.

Abb.

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

67:
68:
69:

70:

71:

72:
73:
74:
75:
76:
77
78:
79:
80:
81:
82:

83:

84:

85:
86:
87:
88:
89:
90:
91:

Abgrenzung Nahversorgungszentrum MonkedieckstraBe..........c...... 87
Kennzahlen Nahversorgungszentrum MonkedieckstraBe ... 87
Zentrale Versorgungsbereiche in den Stadtteilen Gartlage, Schinkel,
Widukindland und Schinkel-Ost ..........ocremcruneereinneceeineceesesecesinens 88
Einzelhandelsstandorte nach Kategorien in den Stadtteilen Gartlage,
Schinkel, Widukindland und Schinkel-Ost 88
Kennzahlen zum Einzelhandel in den Stadtteilen Gartlage, Schinkel,
Widukindland und Schinkel-Ost 89
Abgrenzung Nahversorgungszentrum SchitzenstraBe ... 90
Kennzahlen Nahversorgungszentrum SchitzenstraBe........coo.ccomeeveennne. 90
Abgrenzung Nahversorgungszentrum Bremer StraBe......cccoueceenneeees 91
Kennzahlen Nahversorgungszentrum SchitzenstraBe.........cccoueceeeenne. 91
Abgrenzung Nahversorgungszentrum RoSenburg...........ooeeernneeees 92

Kennzahlen Nahversorgungszentrum RoSenburg............oeceeenn.

Abgrenzung Nahversorgungszentrum Bohmter StraB3e...
Kennzahlen Nahversorgungszentrum Bohmter StraBe........ccccccomeceeees
Abgrenzung Fachmarktagglomeration Mindener StraBBe .........ccccouueeee. 94
Kennzahlen Fachmarktagglomeration Mindener StraBe.........ccoouueceeee. 94
Zentrale Versorgungsbereiche in den Stadtteilen Fledder,
Schélerberg, Kalkhligel und Nahne 95
Einzelhandelsstandorte nach Kategorien in den Stadtteilen Fledder,
Schélerberg, Kalkhligel und Nahne 95
Kennzahlen zum Einzelhandel in den Stadtteilen Fledder, Schélerberg,
Kalkhtgel und Nahne 96
Abgrenzung Nahversorgungszentrum lburger StraBe.......oo.commrveernnnnes 97
Kennzahlen Nahversorgungszentrum lburger StraBe..........coecnmeceeennne. 97
Abgrenzung Nahversorgungszentrum Meller StraBe........ccoovcommrveeernnnees 98
Kennzahlen Nahversorgungszentrum Meller StraBe..........ccoovvecrmmnreennn 98
Abgrenzung Fachmarktagglomeration Hannoversche StraBe............... 99
Kennzahlen Fachmarktagglomeration Hannoversche StraBe................. 99
Abgrenzung Fachmarktagglomeration Im Nahner Feld.........cccccccucuu.e. 100

cima.



Markte- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Osnabriick — 2. Fortschreibung 2019 CI ma -

Abb. 92: Kennzahlen Fachmarktagglomeration Im Nahner Feld...........cccooccc..... 100 Abb. 116: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Mindener StraBe...........c..... 116
Abb. 93: Zentrale Versorgungsbereiche im Stadtteil Sutthausen....................... 101 Abb. 117: Kennzahlen Nahversorgungszentrum Mindener StraBe...................... 116
Abb. 94: Einzelhandelsstandorte nach Kategorien im Stadtteil Sutthausen...101 Abb. 118: Zentrale Versorgungsbereiche im Stadtteil Voxtrup
Abb. 95: Kennzahlen zum Einzelhandel im Stadtteil Sutthausen............ccccoueee 102 Abb. 119: Einzelhandelsstandorte nach Kategorien im Stadtteil Voxtrup........ 117
Abb. 96: Abgrenzung Nahversorgungszentrum am Wulfter Turm/Hermann- Abb. 120: Kennzahlen zum Einzelhandel im Stadtteil Voxtrup ..., 118
Ehlers-StraBe 103 Abb. 121: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Meller LandstraBe........... 119
Abb. 97: Kennzahlen Nahversorgungszentrum am Wulfter Turm/Hermann- Abb. 122: Kennzahlen Nahversorgungszentrum Meller LandstraBe.................. 119
Ehlers-Strafie 103 Abb. 123: Anteile der Verkaufsflachen in den Einzelhandelslagen von
Abb. 98: Zentrale Versorgungsbereiche im Stadtteil Hellern..........oooooocccc.. 104 Osnabriick (periodischer Bedarfsbereich) 125
Abb. 99: Einzelhandelsstandorte nach Kategorien im Stadtteil Hellern............. 104 Abb. 124: Anteile der Verkaufsflichen in den Einzelhandelslagen von
Abb. 100: Kennzahlen zum Einzelhandel im Stadtteil Hellern Osnabrick (aperiodischer Bedarfsbereich) 125
Abb. 101: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Lengericher Landstral3e .....106 Abb. 125: ,Osnabriicker Liste” 126
Abb. 102: Kennzahlen Nahversorgungszentrum Lengericher LandstraBe.......106 Abb. 126: Ubersicht Standortkategorien 133
Abb. 103: Abgrenzung Nahversorgungszentrum An der Blankenburg/ Abb. 127: Ubersicht Ansiedlungsmatrix 143
Lengericher LandstraBe 107 Abb. 128: Inhalte der Passanten- und Onlinebefragung 147
Abb. 104: Kennzahlen Nahversorgungszentrum An der Blankenburg/ Abb. 129 : Messstandorte in der Innenstadt Osnabriick 150
Lengericher LandstraBe 107 Abb. 130 : Durchschnittliche Passantenzahl pro Tag in den Jahren 2004, 2010,
Abb. 105: Abgrenzung Fachmarktagglomeration Rheiner LandstraBe............... 108 2012 und 2018 151
Abb. 106: Kennzahlen Fachmarktagglomeration Rheiner LandstraBe................ 108 Abb. 131 : Prozentuale Versnderung 2012-2018 153
Abb. 107: Zentrale Versorgungsbereiche im Stadtteil Atter ... 109 Abb. 132: cima Warengruppen 156
Abb. 108: Einzelhandelsstandorte nach Kategorien im Stadtteil Atter............... 109
Abb. 109: Kennzahlen zum Einzelhandel im Stadtteil Atter ..., 110
Abb. 110: Abgrenzung Nahversorgungszentrum LandwehrstraBe.........cccc....... 111
Abb. 111: Stadtteil Pye 112
Abb. 112: Kennzahlen zum Einzelhandel im Stadtteil Pye 113
Abb. 113: Zentrale Versorgungsbereiche im Stadtteil
Darum/Gretesch/Lustringen 114
Abb. 114: Einzelhandelsstandorte nach Kategorien im Stadtteil
Darum/Gretesch/Lustringen 114
Abb. 115: Kennzahlen zum Einzelhandel im Stadtteil
Darum/Gretesch/Lustringen 115



Markte- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Osnabriick — 2. Fortschreibung 2019

0 Zusammenfassung der Ergebnisse

Die folgende Zusammenfassung gibt einen kurzen Uberblick tber die
wichtigsten Ergebnisse und Aussagen der vorliegenden 2. Fortschreibung
des Markte- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Osnabriick im Jahr 2019.
Zur Vertiefung der vorliegenden Ergebnisse wurden ergénzende Bausteine
erarbeitet, die in die Einzelhandelsanalyse sowie die Handlungsempfehlun-
gen eingeflossen sind. Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels
basiert auf einer Vollerhebung des Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet
von Osnabriick durch die cima im Juni 2018.

Untersuchungsdesign

Makrostandort Osnabriick

Einzelhandelsanalyse Osnabriick

Aktualisierung der Zentrenstruktur der Stadt Osnabriick
Uberprifung der Osnabriicker Sortimentsliste
Standortkonzept

Ziele und Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung

Erganzende Bausteine: Online- und Passantenbefragung, Passantenfre-
quenzmessung in der Innenstadt Osnabriicks und Expertengesprache

Bestandsanalyse

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt Os-
nabriick wurden 1.079 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
von 396.995 gm erhoben. Die Betriebe erwirtschaften einen Umsatz
von 1.251,4 Mio. € (brutto, p.a.).

Osnabriick verflgt Uber eine Einzelhandelszentralitit von 144 %
(2009: 151 %). Diese beschreibt das Verhaltnis des am Ort getatigten
Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage. Wenn
die Zentralitat einen Wert von tber 100 % einnimmt, flieBt per Saldo

Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abfllisse Ubersteigt. Liegt
die Zentralitadt unter 100 %, so existieren Abfllisse von Kaufkraft, die
per Saldo nicht durch die Zufliisse kompensiert werden konnen.

Die Stadt verfligt demnach Uber erhebliche Kaufkraftzufliisse und
wird somit ihrer raumordnerischen Versorgungsaufgabe als Oberzent-
rum gerecht. Alle Warengruppen haben einen Zentralitatswert von
mehr als 100 %, sodass keine maBgeblichen Kaufkraftabfliisse in be-
stimmten Branchen abzuleiten sind. Diese Bedeutung des Oberzent-
rums Osnabrick gilt es, auch in Zukunft zu sichern und weiter zu star-
ken.

Das Marktgebiet der Stadt Osnabriick umfasst weiterhin stdlich die
direkt an das Stadtgebiet angrenzenden Gemeinden und dehnt sich
nach Norden deutlich weiter aus, bis nach Bersenbriick, Gehrde und
Holdorf. Um das Marktgebiet legt sich auBerdem wie ein Girtel das
erweiterte Marktgebiet, allerdings mit deutlich geringerer Kaufkraft-
bindung. Das Marktgebiet hat sich gegeniiber 2009 nicht verandert.

Innerhalb des gesamten Marktgebietes (Stadt Osnabriick, Marktge-
biet und erweitertes Marktgebiet) mit rd. 760.202 Einwohnern betragt
das Kaufkraftvolumen rd. 3.976,5 Mio. €. Im Vergleich zum Jahr 2009
ist hier eine Steigerung aufgrund der Bevolkerungsentwicklung und
steigender Verbrauchsausgaben erkennbar. Wesentliche Ausweitun-
gen des Marktgebietes werden nur noch durch regional bedeutsame
Einzelhandelsentwicklungen mdglich sein. Vorrangiges Ziel sollte es
daher sein, die Bindung im bestehenden Marktgebiet zu sichern und
auszubauen. Der oberzentrale Kongruenzraum der Stadt Osnabriick ist
als raumordnerische Zielvorstellung im MZK enthalten.
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= Im periodischen Bedarfsbereich werden saldiert Kaufkraftzufliisse
deutlich. Die Einzelhandelszentralitat liegt hier bei einem Wert von
111 % (2009: 125 %). Trotz eines leichten Riickgangs gegeniiber 2009
wird zur Deckung des allgemeinen Grundbedarfs der Bevolkerung die
raumordnerische Aufgabe erfiillt.

= Im aperiodischen Bedarfsbereich wird die Bedeutung des Oberzent-
rums Osnabriick als Einzelhandelsstandort deutlich. Die Zentralitat
liegt hier derzeit bei 176 % und somit auf einem ahnlichen Niveau wie
2009 (183 %). Den hochsten Zentralitatswert erreicht weiterhin die Wa-
rengruppe Bekleidung/ Wasche mit 290 %;

= Die Innenstadt bietet als Hauptgeschaftszentrum der Stadt Osnabriick
einen breiten Mix aus Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten.
Mit der touristisch bedeutsamen historischen Altstadt auf der einen
und den Haupteinkaufslagen um die GroBe StraBe auf der anderen
Seite ist die Osnabriicker Innenstadt der bedeutendste Einzelhandels-
standort der Stadt und ein wichtiger Anziehungspunkt fir (potenzielle)
Kunden aus dem gesamten Marktgebiet.

=  Der hohe Zentralitatswert von 144 % deutet auf erhebliche Kaufkraft-
zufliisse in das Oberzentrum hin, so dass akuter Handlungsbedarf fur
groBere Neuansiedlungen derzeit nicht offensichtlich wird. Um eine
langfristige Sicherung und Starkung der Bedeutung der Innenstadt zu
erreichen ist daher eine restriktive Flachenentwicklung auBerhalb und
eine gezielte Flachenentwicklung innerhalb der Innenstadt und der
weiteren Zentralen Versorgungsbereiche erforderlich.

Strategien und Ziele zur Einzelhandelsentwicklung

Aufbauend auf den Analyseergebnissen sowie den Grundsatzen des
Markte- und Zentrenkonzeptes im Jahr 2009 wurden verschiedene Strate-
gien und Ziele fir die Entwicklung des Osnabriicker Einzelhandels erarbei-
tet. Zusammenfassend handelt es sich hierbei um die folgenden Ziele:

= Oberzentrale Versorgungsfunktion Osnabriicks starken.

= Handelszentralitat der Innenstadt starken.

= Qualitative Funktionsvielfalt der Innenstadt erhalten.

= Zentrale Versorgungsbereiche in den Stadtteilen gezielt starken.

= Nahversorgung innerhalb der Gesamtstadt sichern und starken.

= Flachen flr nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel in der Gesamtstadt
sichern.

= Planungs- und Investitionssicherheit schaffen und Spielrdume erhalten.

Im Jahr 2019 wurden zwei weitere Grundsatze festgelegt:

=  Stadt der kurzen Wege.

= Sicherung gewerblicher Bauflachen fir produzierendes Gewerbe und
Dienstleistungsunternehmen

Zentrenstruktur in Osnabriick

Auf Basis der Rechtslage und der Definition eines Kriterienkataloges wur-
den die Zentralen Versorgungsbereiche Uberprift und fortgeschrieben.
Anderungen durch Ratsbeschliisse seit 2010 wurden ibernommen. Es zeigt
sich, dass im Vergleich zum Markte- und Zentrenkonzept 2010 innerhalb
der Kategorien eine Verschiebung stattgefunden hat, die Zentrenstruktur
grundsatzlich aber als stabil angesehen werden kann.

In den Stadtteilen Atter, Pye, Widukindland, Sonnenhiigel und Schinkel-Ost
lassen sich aufgrund der Versorgungssituation heute keine zentralen Ver-
sorgungsbereiche abgrenzen. Es ist das Ziel, hier die Nahversorgung der
Stadtteile zu verbessern.
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Hauptzentrum Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt verfligt tber
eine erhebliche gesamtstadtische und regionale Einzelhandels- und
Dienstleistungsfunktion (Versorgungsfunktion).

Anderungen 2019:
= Ostliche Erweiterung der Abgrenzung zur Starkung der Achse
Neumarkt-WittekindstraBe-Berliner Platz
= Einzelhandelsbestand an der M&serstraBe nun integriert, Entwick-
lung der MoserstraBBe als ,Tor” zur Innenstadt

Stadtteilzentren:

Stadtteilzentren sind lokale Versorgungszentren, die der Nahversorgung
dienen und dariiber hinaus Uber ein erganzendes Angebot mit Giitern des
aperiodischen Bedarfs und Dienstleistungen verfligen:

= BramstraBe (nordliche Anpassung der Abgrenzung von Potenzialfla-
chen bis Flrstenauer Weg/ Am Kriimpel)

= JohannisstraBe (keine Anderung)

= Lotter StraBBe (Anpassung der Abgrenzung westlich des Parkhauses am
Standort ,Altes Depot” hinsichtlich einer Potenzialflache bis Augusten-
burger Stral3e)

= MartinistraBBe (stellt sich 2019 als Stadtteilzentrum dar, war 2010 be-
reits Nahversorgungszentrum, Einzelhandelsbestand im Bereich Hein-
rich-Libke-Platz zum Beginn der SchreberstraBe, sowie an der Arndt-
straBe bis zur Katharinenstralle wurde einbezogen)

Nahversorgungzentren:

Nahversorgungszentren sind lokale Versorgungszentren, die vor allem der
Nahversorgung dienen.

= An der Blankenburg/Lengericher LandstraBe (Ausweisung durch

Ratsbeschluss v. 01.03.2016, Flachenanpassung Anbieter Campingbe-
darf)

= Am Waulfter Turm/Hermann-Ehlers-StraBBe (Ausweisung durch Rats-
beschluss v. 01.03.2016, keine Anderung)

= Bohmter StraBe (keine Anderung)

= Bremer StraBe (vormals sol. Nahversorgungsstandort, Ausweisung
2019 als Nahversorgungszentrum)

= Eberleplatz (keine Anderung)

= Eversburger Platz (Abgrenzung einer Potenzialflache im rlickwartigen
Bereich des Edeka-Vollsortimenters)

= lburger StraBBe (nordliche Erweiterung und Einbeziehung des Einzel-
handelsbestandes ab Osningstrae bis zur Bahntrasse, stdliche Fla-
chenanpassung bis Bomblatstrafe)

= LandwehrstraBe (08.12.2015, persp. Nahversorgungszentrum)
= Lengericher LandstraBe (keine Anderung)
= Meller LandstraBe (keine Anderung)

= Meller StraBBe (Anpassung an Bestand: westlich bis zur Kreuzung am
Riedenbach und 6stlich bis zur AbekerstraB3e)

= Mindener StraBe (Einbeziehung des vormaligen solit. Nahversor-
gungsstandortes Auf dem Gehren, sowie Ausweisung einer Potenzial-
flache nordlich der Mindener StraBe/Lagebereich Auf dem Gehren)

= MénkedieckstraBe (keine Anderung)

= Rosenburg (vormals sol. Nahversorgungsstandort, Ausweisung 2019
als Nahversorgungszentrum)

= SchiitzenstraBe (stellt sich heute als Nahversorgungszentrum dar, vor-
mals Stadtteilzentrum, Anderung 2019)

= Sedanplatz (Ausweisung durch Ratsbeschluss v. 25.04.2023)

Die LerchenstraBBe im Stadtteil Sonnenhtigel erfillt die Kriterien eines Nah-
versorgungszentrums nicht mehr. Neben den zentralen Versorgungsberei-
chen wurden elf solitdre Nahversorgungsstandorte und neun Standorte
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Wohnortnahe Grundversorgung als Standorte mit einer erganzenden Nah-
versorgungfunktion festgelegt.

Zur Sicherung von Flachen nicht-zentrenrelevanter Sortimente wurden sie-
ben Fachmarktagglomerationen abgegrenzt und teilweise angepasst:

= Hannoversche StraBBe (Bestandsanpassung POCO und POTTBLUME)
= HansastraBBe

= Im Nahner Feld

»  Kurt-Schumacher-Damm

= Mindener StraB3e

= PagenstecherstraBBe

= Rheiner LandstraBe (Bestandsanpassung Déanisches Bettenlager,
keine Abgrenzung Uber die Rheiner LandstraBBe hinaus, da gewerbli-
chen Nutzungen vorbehalten)

Weiterhin wurden drei solitare Fachmarktstandorte festgelegt.

Handlungsempfehlungen

Basierend auf den vorangegangenen Analysen wurden fiir samtliche zent-
rale Versorgungsbereiche (Hauptzentrum, Stadtteilzentren, Nahversor-
gungszentren) und die Fachmarktagglomerationen sowie fir alle Stadtteile
Osnabriicks individuelle Handlungsempfehlungen erarbeitet. Je nach Ein-
zelhandelsausstattung, Versorgungsfunktion und Entwicklungsperspekti-
ven reichen die Empfehlungen von einem restriktiven Umgang mit Neuan-
siedlungen (insbesondere in Fachmarktagglomerationen zugunsten der
zentralen Versorgungsbereiche) bis hin zu konkreten Ansiedlungsempfeh-
lungen.

Sortiments- und Standortkonzept

Die ,Osnabrlcker Liste” der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevan-
ten Sortimente wurde fortgeschrieben und soll weiterhin der Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung innerhalb der Gesamtstadt dienen. Nahversor-
gungsrelevante Sortimente sind als spezifische Untergruppe der

zentrenrelevanten Sortimente zu verstehen. Generell zu beachten ist, dass
die bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz
genieBen. Die Osnabriicker Liste des Jahres 2010 kann grundsatzlich be-
statigt werden, die cima hat die Liste entsprechend erarbeiteter Kriterien
und den Vorgaben der Landesraumordnung aktualisiert. Folgende Ande-
rungen der Sortimentsliste werden im Jahr 2019 vorgenommen:

= Das Sortiment Sanitatswaren wird nun nicht mehr den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten (als Untergruppe der zentrenrelevanten
Sortimente) zugeordnet, sondern den zentrenrelevanten Sortimenten.

= Das Sortiment Musikinstrumente wird 2019 aufgeteilt in ein weiterhin
zentrenrelevantes Sortiment Musikalien, Musikinstrumente (klein) und
eine nicht-zentrenrelevante Sortimentsgruppe Musikinstrumente (aus-
schlieBlich groB, z.B. Klavier)

Die 2010 festgelegte Sortimentsgruppe ,Biromaschinen, Biroeinrich-
tung” findet sich in den Gbrigen dargestellten Sortimenten wieder.
Endkundenbezogene Biiromaschinen (u.a. Kopierer), sind heute unter
ElektrogroBBgeraten zu fassen und somit nicht-zentrenrelevant. Das
Sortiment Biiromobel bleibt weiterhin nicht-zentrenrelevant.

= Der Begriff Geschenkartikel ist zu unscharf formuliert und findet sich
in den Ubrigen Sortimenten wieder.

= Die nicht-zentrenrelevante Sortimentsgruppe SportgroBgerdte wird in-
haltlich auf Sport- und FreizeitgroBgerate erweitert.

= Das Sortiment Campingartikel ist weiterhin als zentrenrelevantes Sor-
timent enthalten und wird nun unter ,Sportartikel, Sportbekleidung,
Sportschuhe” in der Liste genannt.

= Die Begriffe ,Kiirschnerwaren” und ,Pelze” werden entsprechend der
heutigen Empfehlung nicht mehr in der Sortimentsliste gefihrt.
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Nahversorgungsrelevante und Zentrenrelevante Hauptsortimente:

Die groBflachige Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente
ist in allen zentralen Versorgungsbereichen grundsatzlich méglich.
Innenstadt: Uneingeschrankte Ansiedlung nahversorgungsrelevanter
und zentrenrelevanter Hauptsortimente

Stadtteilzentren: zentrenrelevante Hauptsortimente eingeschrankt
bis max. 800 gm Verkaufsflache, nahversorgungsrelevante auch grof3-
flachig mdglich

Nahversorgungszentren: zentrenrelevante Hauptsortimente einge-
schrankt bis max. 200 gm (,Osnabrticker Laden”), nahversorgungsrele-
vante auch groBflachig mdglich

Solitire Nahversorgungsstandorte: zentrenrelevante Hauptsorti-
mente eingeschrankt bis max. 200 gm (,Osnabriicker Laden”) mdéglich,
nahversorgungsrelevante Sortimente nur nach Einzelfallprifung ggf.
groBflachig moglich

An Standorten wohnortnaher Grundversorgung und integrierten
Wohn-, Misch und Urbanen Gebieten auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment nur bis max. 200 gm (,Osnabrlicker Laden”) maglich;
Die Neuansiedlung von Betrieben mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment ist bis max. 200 gm maoglich (,Osnabriicker Laden”),
nach Einzelfallprifung in begriindeten Ausnahmefallen auch grofBfla-
chig.

Keine Ansiedlung weiterer Betriebe mit nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Sortimenten in den Fachmarktagglomerationen
und gewerblichen Flachen auBerhalb der Fachmarktagglomerationen.

1 GroBflachig sind Vorhaben gemaB LROP 2017, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 gm

Uberschreiten (Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen
des Einzelhandels” des LROP, 2018, S. 12)

Ausschluss von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sor-
timenten im Hauptsortiment an nicht-integrierten Standorten (Fach-
marktagglomerationen, solitdre Fachmarktstandorte sowie gewerbli-
che Flachen).

Nicht-Zentrenrelevante Hauptsortimente:

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sollten prioritér in den Fachmarka-
gglomerationen und den solitdaren Fachmarktstandorten angesie-
delt werden.

Aber auch im Hauptzentrum Innenstadt ist eine uneingeschrankte An-
siedlung moéglich (und zur Starkung der Innenstadt u. U. auch ge-
winscht).

In den Stadtteil- und Nahversorgungszentren sind ebenfalls groB3-
flachige Ansiedlungen nicht-zentrenrelevanter Sortimente mdglich

An solitaren Nahversorgungsstandorten sind Neuansiedlungen ein-
geschrénkt bis max. 800 gm’ méglich

An Standorten wohnortnaher Grundversorgung sowie in integrier-
ten Wohn-, Misch und Urbanen Gebieten sind Neuansiedlungen ein-
geschrankt bis max. 800 gm mdoglich.

An Standorten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche soll-
ten bei groBflachigen Neuansiedlungen oder Erweiterungen von Be-
trieben mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment in die GroB3fla-
chigkeit zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment auf maximal
10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. maximal 800 gm beschrankt wer-
den (im Sinne des LROP Niedersachsen 2017).

Auf gewerblichen Flachen auBerhalb der Fachmarktagglomerationen
sollen grundsétzlich keine Einzelhandelsneuansiedlungen mdglich
sein, da diese gewerblichen Nutzungen vorbehalten sind. Zur Aufrecht-
erhaltung der Gewerbegebietsfunktion fiir Produktion, Dienstleistung
und weiteres klassisches Gewerbe sollte auch die Ansiedlung von
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Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten nach
Maoglichkeit auf besser geeignete Standorte (z. B. Fachmarktagglome-
rationen) gelenkt werden.

= Verkaufseinrichtungen (Annexhandel) in unmittelbarem Zusammen-
hang mit Gewerbebetrieben sind ggf. moglich, solange diese auf einer
deutlich untergeordneten Betriebsflache eingerichtet sind.
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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag

Aktualisierung und zweite Fortschreibung des Markte- und Zentrenkon-
zeptes fur die Stadt Osnabriick

Auftraggeber
Stadt Osnabriick
Fachbereich Stadtebau und Referat Nachhaltige Stadtentwicklung

Zeitraum
Mai 2018 bis Oktober 2019, Ergédnzung 2022, 1. Anderung im Mai 2023

Untersuchungsdesign?

= Makrostandort Osnabrick

= Einzelhandelsanalyse Osnabriick

= Aktualisierung der Zentrenstruktur der Stadt Osnabriick
= Uberpriifung der Osnabriicker Sortimentsliste

= Standortkonzept

= Ziele und Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung

= Erganzende Bausteine: Online- und Passantenbefragung, Passanten-
frequenzmessung in der Innenstadt Osnabriicks und Expertengespra-
che

Die Erarbeitung dieser Untersuchung erfolgte in enger Abstimmung mit der AG Einzel-
handelssteuerung der Stadt Osnabriick, die sich aus Vertretern des Einzelhandels, der
Stadtverwaltung und der Wirtschaftsforderung zusammensetzt.

Aufgabenstellung und Ziele

= Analyse und Bewertung der gegenwartigen Angebots- und Nachfra-
gesituation des Einzelhandels (Einzelhandelsentwicklung)

= Aufzeigen branchenspezifischer und standortspezifischer Potenziale,
um die Kaufkraft nachhaltig an Osnabrick zu binden bzw. nach Osn-
abriick zu ziehen

= Aufzeigen von Entwicklungsperspektiven flr die Innenstadt

= Erarbeitung von Entwicklungsméglichkeiten und Handlungsempfeh-
lungen fir den Einzelhandel in Osnabriick

= Darstellung von planungsrechtlichen Steuerungsmdglichkeiten

Das vorliegende Gutachten ist die zweite Fortschreibung des seit dem Jahr
2001 bestehenden Markte- und Zentrenkonzeptes der Stadt Osnabriick.
Die erste Fortschreibung wurde im Jahr 2010 von der cima erstellt. Die
Konzeptaussagen wurden konsequent verfolgt und bei der Aufstellung
und Uberarbeitung von Bauleitplanen in der Stadt Osnabriick berticksich-
tigt. Somit wurde der Grundstein fur eine qualifizierte Steuerung von Ein-
zelhandelsansiedlungen gelegt, die auch in Zukunft weiterverfolgt werden
soll. Aufgrund der guten Erfahrungen der Stadt Osnabriick bei der Anwen-
dung der Konzeptaussagen in der Bauleitplanung und der daraus resultie-
renden positiven und nachhaltigen Entwicklung des Einzelhandels in Os-
nabriick wurde die Fortschreibung des Markte- und Zentrenkonzeptes be-
auftragt. Die cima empfiehlt, das Méarkte- und Zentrenkonzept auch wei-
terhin in regelmaBigen Abstanden zu aktualisieren, um stets Konzeptaus-
sagen zur Verfligung zu haben, die an die aktuelle Einzelhandelssituation
angepasst sind und auch neue Entwicklungen und Trends beriicksichtigen.
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2 Trends im Einzelhandel

2.1 Trends im Einzelhandel
2.1.1 Allgemeine Trends im Einzelhandel

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderungen und
sich verandernden Rahmenbedingungen konfrontiert.

Die Bevolkerung wird in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig zu-
rickgehen und auf diese Weise auch die Nachfrage. Daneben verdndert
sich die Bevolkerungsstruktur vor allem im Bereich der dlteren Bevolke-
rungsgruppen. Das sich erweiternde Marktsegment der ,jungen Alten”
wird dabei zu einer neuen wichtigen Zielgruppe fiir den Handel.

Bei nur leicht wachsendem Gesamtumsatz ist der Handel vor allem durch
einen starken Verdrangungswettbewerb gekennzeichnet.

Der Preis (Discountorientierung, Stichwort ,Geiz ist geil”) wird weiterhin
ein Instrument zur Erhéhung von Marktanteilen und Marktdurchdringung
bleiben. Trotz der wieder zunehmenden Qualitatsorientierung und den
aktuell steigenden privaten Verbrauchsausgaben (gute Arbeitsmarktlage
und steigende Gehalter) bleibt der Kaufpreis auf Verbraucherseite immer
noch ein wichtiger Aspekt bei der Kaufentscheidung. Weit wichtiger fir
die aktuelle und zukiinftige Entwicklung und dem damit verbundenen
Strukturwandel innerhalb der Handelslandschaft ist die Zunahme des On-
line-Handels. Durch diese Entwicklungen steht der mittelstandische Han-
del nicht nur regionalen Wettbewerbern, sondern auch nationaler oder
sogar internationaler Konkurrenz gegentiber. Der E-Commerce verzeich-
net seit Jahren ein stetiges Umsatzwachstum. Je nach Untersuchungsdes-
ign variieren hierbei die Angaben und Prognosen zum Umsatz des Online-
Handels:

Abb. 1: Umsidtze des Einzelhandels und Online-Handels in Mrd. €
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Quelle: Statistisches Bundesamt, HDE-Berechnungen 2016, Bearbeitung: cima (2018)

Zwischen 2009 bis 2018 konnte der Einzelhandel insgesamt ein Umsatz-
wachstum von 104,2 Mrd. €, d. h. eine Steigerung von rd. 25 %, verzeich-
nen. Das Wachstum ist zu einem Anteil von rund 36 % auf Umsatzzu-
wachse im Onlinehandel zurtickzufiihren. Dort konnte eine Umsatzsteige-
rung von rd. 15,6 Mrd. € im Jahr 2009 auf ca. 53,6 Mrd. im Jahr 2018 ge-
neriert werden.

Dabei variieren die Verhaltnisse zwischen den einzelnen Branchen und der
StadtgroBe deutlich. Eine Befragung der Kundenbindung in verschiedenen
Branchen des IFH KoIn aus dem Jahr 2015 kam zu folgendem Ergebnis: Bei
Waren des taglichen Bedarfs, wie Lebensmittel sowie Kosmetik/ Drogerie/
Gesundheit, Uberwiegt in allen StadtgroBen klar der Einkauf im stationaren
Handel. Hier bleibt abzuwarten, wie sich der Trend mit Online-Angeboten
und dem Lieferservice von Lebensmitteln weiterentwickelt. Im Bereich Bl-
cher/ Zeitschriften/ Schreibwaren tberwiegt in mittelgroBen Stadten und
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GroBstadten auch noch der stationdre Handel. Die Branche Multimedia/
Elektronik/ Foto hat ihren Schwerpunkt naturgemaB beim Online-Handel.

In allen weiteren Branchen ergeben sich Unterschiede hinsichtlich der
StadtgroBe. In Kleinstadten tberwiegt mittlerweile in fast allen Branchen
der Online-Handel. Besonders bedeutend ist der Zusammenhang fir
Stadte im mittelfristigen Bedarfsbereich, zu dem auch die innerstadtischen
Leitbranchen Bekleidung und Schuhe zdhlen. Auch mittelgroBe Stadte
kdnnen mit dem Online-Handel zum Teil nicht mehr mithalten. Lediglich
GroBstadte verfuigen lber ein ausreichend attraktives Angebot und bin-
den zumindest noch in den meisten Branchen mehr Kunden im stationa-
ren Handel. Im Bereich Oberbekleidung wird der Onlineeinkauf in allen
drei StadtgréBen bevorzugt, wobei es sich in GroBstadten in etwa noch
die Waage mit dem Einkauf vor Ort hélt. In fast allen Branchen zeigt sich
der Trend:

Je groBer die Stadt, desto groBer das Einzelhandelsangebot vor Ort
und desto mehr wird (noch) vor Ort eingekauft. Je kleiner die Stadt,
desto mehr Waren werden bereits online bestellt.

2.1.2 Veranderte Kundenanspriiche

Sowohl Kunden als auch Einzelhdndler reagieren unterschiedlich auf ge-
sellschaftliche Trends. Konsummuster verschwimmen zunehmend und der
Konsument als solches wird fur den Einzelhandel zunehmend ,unbere-
chenbarer”. Kennzeichen hierfiir sind ein multi-optionales Verhalten des
Verbrauchers beim Einkauf sowie die hohe Wechselbereitschaft zwischen
Produkten, Anbietern und Einkaufsstatten.

Die Anspriiche der Konsumenten steigen nicht nur in puncto Qualitat.
Uber den reinen Versorgungsaspekt hinausgehend soll das Einkaufen als
Erlebnis und aktive Freizeitgestaltung fungieren (Erlebniseinkauf). Es be-
steht der Wunsch nach emotionaler Stimulierung, Unterhaltung und Ser-
vice. In Anbetracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der stationdre
Handel seinen Mehrwert darstellt und kommuniziert, was nur im direkten

Kontakt moglich ist. Dies betrifft beispielsweise den direkten Kontakt mit
dem Produkt und dem Berater vor Ort. Schlagworte wie Authentizitat, Er-
lebnis, Emotion, Individualitat/ Personalisierung, Service und Convenience
werden somit nicht nur fiir den Verbraucher beim Einkauf immer wichti-
ger, auch fur den Handel steigt deren Bedeutung im Wettbewerb mit dem
Online-Handel.

Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwicklungen und Stra-
tegien des Handels, um den hybriden Kunden anzusprechen.

Inszenierung

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebskana-
len sind eine gezielte Inszenierung der Waren und Raume sowie die Ver-
mittlung von Erlebniswerten und zusétzlichen Anreizen fiir den Kunden
von groBer Bedeutung. Eine professionelle und individuelle Ladengestal-
tung spielt zunehmend eine wichtige Rolle, da das Produkt allein nicht
mehr ausreicht, um Kunden in den Verkaufsraum zu lenken. Auch das We-
cken von Sympathie durch regelmaBige und individuelle Aktionen und
Aufmerksamkeiten gegentiber dem Kunden, kann oftmals einen entschei-
denden Faktor zur Generierung eines emotionalen Mehrwertes darstellen.
Die Mdglichkeiten zu einer ansprechenden Inszenierung sind dabei nicht
nur auf den Verkaufsraum und die Warenprasentation beschrankt, auch
der Online-Auftritt bzw. Broschiiren stellen wichtige Plattformen fir eine
gelungene Inszenierung dar.

Profilierung

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unternehmens
oder auch Einzelhandelslagen und Quartiere herausgearbeitet, um somit
eine Abgrenzung und Positionierung im Vergleich zu Wettbewerbern zu
verbessern. Dies kann durch die spezielle Betriebshistorie oder durch Spe-
zialisierungen z. B. Uber Sortiment, Personal, Service erfolgen. Es gilt ein
Bild in den Képfen der Konsumenten zu hinterlassen.
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Abb. 2: Eingang Sporthaus L+T Osnabriick

} e
Quelle: Fotos cima

Convenience

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im Kon-
sumverhalten der heutigen Zeit. Convenience ist somit als Anspruch der
Kunden sowohl an den Einkauf als auch an das Produkt zu verstehen. Letz-
teres zeigt sich u. a. durch das individuelle und passgenaue Angebot in
Frischtheken zum schnellen Verzehr direkt zum Mitnehmen. Ebenso findet
sich das Prinzip der Convenience in der Ladengestaltung wieder, z. B. in
Form von Kinderspielecken, Sitzmdglichkeiten etc. Ein Beispiel fir reinen
Convenience-Fokus bietet die Kette ,Das Kochhaus”. Hier werden bereits
portionierte Lebensmittel mit Rezeptvorschlag angeboten.

Abb. 3: Einrichtung ,,Das Kochhaus” und Convenience-Anbieter
“REWE to go”
= S

L&

Quelle: cima (2018)

Flagship-Stores

In den ,Vorzeigeladen” der jeweiligen Handels- oder Dienstleistungsun-
ternehmen geht es weniger um den Umsatz, als um die Prasenz in den A-
Lagen der Zentren. Ziel ist es durch Exklusivitat die Bekanntmachung der
Marke bspw. bei Touristen voranzutreiben, weshalb in ,Flaggschiffladen”
weder interaktive noch individuelle Elemente fehlen dirfen. Haufig wer-
den die neuesten Produkte und Entwicklungen zunachst nur in Flagship-
Stores prasentiert.
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Abb. 4: Flagship Store Ritter Sport Berlin Erlebniseinkauf Lebensmittel
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Quelle: Fotos cima

Authentizitat

Neben den Trends zu groBen Ketten und Internethandel gibt es auch eine
Riickbesinnung zu Regionalitdt und Einzigartigkeit im Offline-Handel.
Denn durch die groBe Konkurrenz sind kleine Einzelhandelsbetriebe zur
Handlung gezwungen. Die Identifikation mit dem Produkt, das Vorweisen
einer handwerklichen Tradition sowie glaubwiirdiges Auftreten kann hier
von Vorteil sein. Kunden legen dabei weniger Wert auf den ,groBen Auf-
tritt” als auf Transparenz, Echtheit und eine kompetente Beratung. Waren-
prasentation und Ladendesign kénnen dabei auch puristischer anmuten.

Mono-Label Store

Als Mono-Label Stores werden Geschéfte bezeichnet, die auf ihrer Ver-
kaufsflache ausschlieBlich Produkte einer Marke verkaufen. War dieser
Trend schon seit langerem in der Modebranche etabliert, so sind nun Fir-
men verschiedener anderer Branchen mit aufgesprungen. Der zentrale
Vorteil dieser Laden liegt in der Nahe zwischen Verkdufer/ Unternehmen

und Endverbraucher. Aufgrund dieser engen Bindung kann schneller auf
Vorlieben, Trends und Gewohnheiten der Kunden reagiert werden. An den
guten bis sehr guten Standorten der GroBstadte nimmt das Platzangebot
rapide ab. Mono-Label Stores kdnnen eine Antwort des Einzelhandels auf
dieses Problem darstellen. Statt der groBen Markenvielfalt in Multi-Label
Stores wird hier eher eine kleinere Auswahl an Waren in enger Zusammen-
arbeit mit den Herstellern angeboten.

Cross-Selling

Dem Kunden werden Zusatzangebote bereitet, die die Kundenbindung er-
hoéhen. Dies kann durch die Erganzung des eigenen Sortiments (Schuhe
und Schuhputzcreme), durch ergdnzende Serviceleistungen im Geschaft
(Café, Postfiliale etc.) oder durch das Angebot von Produkten/ Leistungen
anderer Unternehmen erfolgen. Ein weiteres Beispiel fur die erfolgreiche
Umsetzung von Cross-Selling innerhalb des stationdren Einzelhandels ist
der Vertrieb von Serviceleistungen oder Weiterbildungsangeboten durch
Elektro-Fachmaérkte. Dies kann u. a. das Anbieten von Garantieverlange-
rungen, den Aufbau und die Installation des Gerates sowie das Veranstal-
ten von Kursen zur Bedienung der erworbenen Gerate einschlieBlich der
installierten Software, umfassen. Die Schaffung von Zusatzleistungen er-
gédnzend zu den angebotenen Produkten ist fir den stationdren Einzel-
handel eine Moglichkeit, sich gegeniiber dem Online-Handel zu profilie-
ren.

Digitalisierung und E-Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das Verbraucherverhalten ist aber die weiter-
hin zunehmende Digitalisierung. Fir den stationdren Handel kann E-Com-
merce sowohl Risiko als auch Chance darstellen. Hierbei verscharft sich
durch die wachsende Anzahl an digitalen Angeboten und den damit ein-
hergehenden Vorteilen fiir den Kunden die Wettbewerbssituation fiir den
stationaren Einzelhandel. Kunden méchten sich vor dem Kauf jederzeit,
Uberall und Uber alle Kanéle informieren. Dies geschieht zum einen im Ge-
schaft durch die Beratung vor Ort, zum anderen mit Laptop, PC, Tablet
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und Smartphone online auf Webseiten, Vergleichsportalen und in sozialen
Netzwerken, genauso wie analog Uber Printmedien. Dabei reicht es nicht
mehr aus, nur einen Kanal als Handler zu bedienen; es missen moglichst
alle Kanale genutzt und (gleichzeitig) bedient werden. Der Kunde kann
beim sogenannten Multi-Channeling beim Kauf zwischen mehreren Ver-
triebskanalen wahlen, z. B. zwischen Online-Shop, Katalog oder stationa-
rem Handel. Beim Cross-Channeling kann der Kunde wéhrend des Einkau-
fes zwischen den Kanélen wechseln, z. B. das Produkt online bestellen und
stationar im Geschaft abholen.

Andererseits erdffnen die Entwicklungen im E-Commerce auch kleinen
Handlern eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung oftmals online vor-
bereitet jedoch im stationaren Handel tatsachlich getatigt. Hierbei spricht
man vom sogenannten ROPO-Effekt (= Research on-line, purchase offline
(Suche Online — Kaufe Offline) — eine Chance fir den stationaren, mittel-
standischen Handel vor Ort. Essenziell fiir den stationdren Handler ist da-
bei eine Online-Prasenz mit Informationen zum Ladengeschaft, um digital
vom Kunden aufgefunden zu werden.

Eine Webseite mit Informationen zum Geschift, Offnungszeiten und eine
Darstellung der Produkte stellt dabei eine absolute Notwendigkeit dar.

Dariiber hinaus bieten Unternehmen Dienste fiir Handler, um sich digital
zu positionieren und insbesondere bei regionalen Suchanfragen gefunden
zu werden. Dies kann Uber Anbieter von lokalen und nationalen Online
Marktplatzen (bspw. Atalanda, yatego) als auch Gber Plattformen globaler
Internetdienstleister (Google Ad Words, Google My Business etc.) erfol-
gen. Ferner bieten Social Media-Plattformen wie Facebook, Twitter und
Youtube die Mdglichkeit, Produkte, Aktionen etc. zu bewerben.

Mit der wachsenden Bedeutung des Online-Handels wird der statio-
ndre Handel immer haufiger zum reinen Ausstellungsraum: Beim so-
genannten ,,Showrooming” informieren sich die Interessenten im La-
den, kaufen anschlieBend aber online. Die Herausforderung fiir den
Handel besteht darin, die Vorteile aller Vertriebskanile zu kombinie-
ren, und somit ein Ladengeschadft zum echten Fiihlen, Erleben, dem
Kontakt mit dem Produkt und anschlieBender Bestellméglichkeit im
Netz zu schaffen. Im Idealfall gelingt es dem stationdren Handler,
dass der Kunde am Ende bei ihm kauft — offline im Laden oder online.
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2.2 Entwicklung der Betriebsformen

Bei den Betriebsformen fiihren die Rahmenbedingungen zu einer Fortset-
zung des Wandels und einer weiteren Polarisierung und Positionierung.
Folgende wesentliche Muster sind dabei marktbestimmend:

Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen. Die Flachenpro-
duktivitat sinkt.

Weitere Spreizung zwischen discount- und premiumorientierten Ange-
botsformen. Die Profilierung der Anbieter wird weiter gescharft.

Die Prasentation von Marken und Labels wird immer wichtiger. Monola-
bel-Stores sind bis in die Ebene der Mittelzentren auf dem Vormarsch.
In groBeren Stadten reprasentieren sog. Flagship-Stores an wenigen
Standorten das Prestige der Marke.

Traditionelle Fachgeschafte mit unklarem Profil und Multimarkenimage
oder klassische Kaufhauser verlieren weitere Marktanteile. Hersteller
verlieren ihre Vertriebspartner und entwickeln eigene Handels- und
Vertriebsnetze.

Nicht kooperierender Fachhandel wird kiinftig ohne Marktbedeutung
sein. Der moderne Facheinzelhdndler ist gleichzeitig Franchisenehmer
der verschiedensten Anbieter in seiner Stadt oder Region. Einkaufsko-
operationen sind das Mindestmal3 an Verbund.

Viele Filialisten sind nach dem Top-down-Prinzip in ihrer Expansions-
strategie mittlerweile bei den Klein- und Mittelstadten angekommen.
Immobilien-Experten sind sich einig, dass eine Mischung aus bekannten
Marken und Labels (Filialisten) mit individuellen, lokalen Fachgeschaf-
ten der Schlissel flr einen attraktiven Innenstadt-Einzelhandel ist.

Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der Top-Indikator fiir
eine attraktive Kundenbewertung der Innenstadt ist. Je vollstandiger
das Markenportfolio, desto mehr unterschiedliche Zielgruppen kdnnen
angesprochen werden.

Trading-up: Neue Qualitatsorientierung im Lebensmitteleinzelhandel
bringt angepasste, neue Konzepte (spezialisierte Konzepte fir verdich-
tete GroBstadtlagen, Fachmarktzentrum oder landliche Strukturen),
Aufwertung im Ladenbau (groBerer Platzbedarf), Serviceebene (Conve-
nience, Ausbau des Ready-to-eat-Angebots), neue Angebotsphiloso-
phien (gesunde, regionale Lebensmittel). GroBe allein ist nicht mehr
entscheidend. SB-Warenhduser wachsen kiinftig nur noch langsam. Da-
fir folgen die Anbieter der zunehmenden Uberalterung mit einer De-
zentralisierungsstrategie.

Auch die Lebensmitteldiscounter entwickeln sich Gber neue Sortiments-
strategien (zunehmende Etablierung von Markensortimenten, zuneh-
mende Frischekompetenz, qualitative Aufwertung der Sortimente und
des Ladendesigns, Convenienceprodukte etc.) und neue Konzepte im
Ladenbau oder der Warenprasentation weiter und nahern sich den Su-
permarkten in diesen Punkten an.

Neue Konzepte im Segment Non-Food-Fachmarkte werden auch zu-
kiinftig fir eine anhaltende Flachennachfrage sorgen. Alte Konzepte
mdissen in naher Zukunft revitalisiert werden oder scheiden wieder aus
dem Markt aus.

Mit der aufgezeigten Flachenentwicklung geht eine Betriebstypenent-
wicklung einher, die durch einen andauernden Rickgang der Fachhan-
delsquote und eine Zunahme der Fachmarkte gekennzeichnet ist. Die
Fachmarkte stoBen dabei in immer neue Bereiche vor und setzen so als
.Category Killer" spezialisierte Fachhandelssparten unter Druck
(z. B. MediaMarkt-Saturn im Bereich Elektro, Fressnapf im Bereich Zoo-
bedarf).

Weitere auslandische Anbieter werden versuchen, den deutschen Markt
zu erschlieBen (Deutschland ist als Europas groBter Einzelhandelsmarkt
fur internationale Handler attraktiv), z. B. Primark als sehr erfolgreiches
Textil-Discount Konzept (v. a. in den Oberzentren).
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= Trend zur Vertikalisierung: Anbieter beherrschen die gesamte Wert-
schdpfungskette von der Produktion bis zum Einzelhandel (z. B. Eigen-
marken-Anbieter wie H&M). Handelsmarken nehmen zu (store
branding).

= Shopping mit Ambiente: Der Trend zum Erlebnishandel bleibt ungebro-
chen, Shopping-Center-Standards haben am Markt keine Chance mehr.
Moderne Einkaufswelten, ob gewachsen oder geplant, missen trotz al-
ler Markengleichheit unverwechselbar sein und die Kunden auch emo-
tional ansprechen (z. B. Themen-Center).

= Versandhandler in neuer Form mit einer Multi-Channel-Strategie (Ver-
sandkatalog, Onlinehandel und stationarer Handel) werden sich weiter
etablieren.

= Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich momentan in der Pionier-
phase und wird ber die ndchsten Jahre weitere Marktanteile gewinnen.
Die Konzepte reichen dabei von Online Shops der etablierten Lebens-
mittelhdndler bis zu neuen, reinen Online-Anbietern wie allyouneed-
fresh.de oder hellofresh.de.

Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends einen anhaltend hohen
Verdrangungsdruck auf innerértliche Einkaufslagen sowie integrierte
Nahversorgungsstandorte in den Stadtteilen.

cima.

Abb. 5: Marktanteile nach Vertriebsformen 2007 — 2017 (nominal in %)
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2.3  Online-Handel

2.3.1 Trends im Online-Handel

Seit 2007 verzeichnet der Online-Handel (E-Commerce) als Unterform des
Versandhandels eine Umsatzsteigerung von 500 %. Im Jahr 2018 werden
dort rd. 54,5 Mrd. Euro Netto-Umsatz prognostiziert. Dies entspricht einem
Anteil von rd. 10,4 % am gesamten Einzelhandelsumsatz. Zu bemerken ist,
dass der klassische Versandhandel lber Print-Kataloge dabei zunehmend
an Bedeutung verliert und das Wachstum vor allem auf den zunehmenden
Anteil des Online-Handels, einschlieBlich des Mobile-Commerce (Einkauf
Uber mobile Endgeréate, wie bspw. Smartphones) zuriickzufiihren ist.

Abb. 6: Umsatzentwicklung Online und stationar
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Umsatzstarkste Branche im Online-Handel ist nach wie vor der Handel mit
Bekleidung und Textilien. Ebenfalls seit Jahren fiihrend im Onlineumsatz
liegen die Warengruppen Elektroartikel und Telekommunikation, Compu-
terartikel sowie der Handel mit Schuhen und Haushaltswaren und -geraten.

Abb. 7: Top 10 der Warengruppen im interaktiven Handel nach Online-Umsatz 2017
Bekleidung I 11,8

Elektroartikel und
& .

Telekommunikation
Al I
Zubehdr/Spiele/Software '
Schuhe NN :.3
Haushaltswaren und -gerite [N 53

Mdobel, Lampen und

. ]

Dekoration 38

Biicher E-Book und i
Hdrbucher !

Hobby- und Freizeitartikel [N 2.3

Bild- und Tontrdger/Video- .

und Musik-Downloads

DIY und Blumen [ 1.8
00 20 40 60 80 100 12,0 140

B Online-Umsatz in Mrd. € 2017

Quelle: EHI Handelsdaten 2017

Bearbeitung: cima 2019

Online-Shoppen ist in Deutschland langst nicht mehr nur eine Sache der
jungeren Kunden. Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht, dass der An-
teil der Online-Shopper Uber alle Altersklassen hinweg nur geringe Unter-
schiede aufweist. Wenngleich Art, Umfang und Haufigkeit der Online-Ein-
kaufe wohl gréBere Schwankungen aufweisen kdnnen, ist das Internet in-
zwischen als Einkaufsalternative in allen Altersklassen angekommen.
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Abb. 8: Bevorzugte Einkaufswege nach Altersklassen
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Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich momentan noch in der Pio-
nierphase und wird Uber die nachsten Jahre weitere Marktanteile gewin-
nen. Die Konzepte reichen dabei von Online-Shops der etablierten Lebens-
mittelhandler (z.B. Edeka 24, Rewe Online) bis zu neuen, reinen Online-An-
bietern, wie allyouneedfresh.de, hellofresh.de, picnic oder Amazon Fresh.

Seit 2013 ist der Lebensmittelmarkt Rewe der bedeutendste Vorreiter im
deutschen Online-Lebensmittelhandel. Gemessen am gesamten Online-
Handel liegt der Umsatz von Lebensmitteln nur bei 3,8 %. Trotz des gerin-
gen Anteils steigert die Lebensmittelbranche das Wachstum des Online-
Handels. Verglichen mit den Nonfood-Sortimenten war die Wachstumsrate
der Food-Sortimente von 2015 auf 2016 deutlich hdher. Wahrend vormals
eher Lebensmittel mit Spezialitdtencharakter, wie Wein oder SiBwaren,

3 IFH Institut fiir Handelsforschung 2017. Handelsreport Lebensmittel Online. S.8ff.

online gekauft wurden, kauft heute ein zunehmender Teil der Verbraucher
einen Teil ihrer Wocheneinkaufe bereits online ein3.

Auch wenn der Versandhandel im Lebensmittelbereich immer weiter zu-
nimmt, bleibt er im Vergleich zu den anderen Bereichen im Versandhandel
jedoch auf einem geringen Level.

Die Griinde fir die geringen Onlinekaufe im Lebensmittelbereich sind u. a.
das dichte Versorgungsnetz des Lebensmitteleinzelhandels und die langen
verbraucherfreundlichen Offnungszeiten. Insbesondere die flachende-
ckende Versorgung ist ein Grundbeddrfnis der Verbraucher, das der stati-
ondre Handel beinahe vollstandig deckt. Auch im Sortiment kénnen nicht
alle Online-Handler mit den stationdren Lebensmittelhdandlern mithalten.
Vor allem Frischeprodukte werden bislang nicht flachendeckend online
vertrieben? und erschweren somit die Etablierung des Versandhandels im
Lebensmittelbereich.

cima.

Abb. 9: Umsatz der Food- & Nonfood-Sortimente in Mrd. € (Umsatzanteil Online

2015-2016 in Prozent)
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2.3.2 Handlungsfelder Digital-City

Die beschriebenen Trends stellen Akteure aus Politik und Verwaltung sowie
die stationare Handlerschaft in Zukunft gleichermafBen vor groe Heraus-
forderungen. Die Funktion der Innenstadt verdndert sich zusehends und
die digitalen Verwerfungen machen vor keinem Geschéft halt. Um die At-
traktivitat und Multifunktionalitat der Zentren zu konservieren bzw. zu star-
ken und die Kaufkraft von Bewohnern und Besuchern in den Stadten zu
halten, gilt es fir Kommunen und Einzelhdndler die digitale Transformation
als Chance zu begreifen und Anpassungsstrategien zu entwickeln. Gemein-
sam mussen Politik, Verwaltung, Marketing und Handlerschaft den Appell
.kauft lokal!” mit einer digitalen Infrastruktur unterftittern, die dem Kunden
genau das ermdglicht. Lokal und online sind in diesem Zusammenhang
nicht als Gegensatze zu begreifen.

Vor diesem Hintergrund kann die Stadt Osnabriick auf nationaler Ebene
eine Vorreiterrolle einnehmen, um auch langfristig seiner Versorgungs-
funktion als Oberzentrum gerecht zu werden und die Zentralitat des
Osnabriicker Einzelhandels auf einem hohen Niveau zu halten. Die nach-
haltige Entwicklung und Implementierung des digitalen Ristzeugs in einen
gesamtstadtischen Kontext bildet dabei allerdings eine komplexe sowie
zeitintensive Aufgabe, bei der viele verschiedene Akteure und Interessen
integriert werden wollen. Bestimmte Strukturen gilt es tiber einen langeren
Zeitraum Schritt fir Schritt aufzubauen. Es bieten sich der Stadt Osnabriick
aber auch kurzfristige Handlungsfelder.

Kurzfristige MaBnahmen

Insgesamt sollte die Handlerschaft fir die Thematik Online-Handel und di-
gitale Transformation sensibilisiert werden, um den Grundstein fir langfris-
tige MaBnahmen zu legen. Die Online-Sichtbarkeit von Stadt und Handlern
ist zu priifen und zu férdern. Die Stadt Osnabrtick sollte sich die Frage stel-
len, wie wahrnehmbar sie als Einkaufsstandortstandort ist und welche Ak-
teure die digitale Einzelhandelslandschaft besetzen. Weiterhin gilt es fir

den gesamten innerstadtischen Einzelhandel ein digitales Leitbild mit einer
entsprechenden Online-Prasenz zu entwickeln. Hier sollten relevante Ak-
teure, wie das Osnabriicker Stadtmarketing und die Werbegemeinschaften
gezielt aktiviert und integriert werden, um die stationare mit der digitalen
Welt zu verknilipfen. Als Bindeglied zwischen den entsprechenden Stake-
holdern kommt der Wirtschaftsforderung und den Tragern offentlicher Be-
lange (IHK, Handelsverband) in den erforderlichen Kommunikationspro-
zessen eine zentrale Rolle zu. Oberste Prioritat sollte es zundchst sein, den
Einkaufsstandort Osnabriick als digitales sowie lokales Warenhaus in das
Bewusstsein der Menschen zu riicken und die Wahrnehmbarkeit stadti-
scher Handler zu erhdhen.

Erste MaBnahmen kdnnen in diesem Zusammenhang folgende sein:

= Sichtbarkeitsanalyse von lokalen Unternehmen und der Innenstadt im
World Wide Web (Online-Prasenz-Checks)

= Analyse der Ist-Situation durch Befragungen von Handlern und Kunden,
unterstltzt durch Store-Checks vor Ort.

= Informationsveranstaltungen mit Akteuren aus Handel und Verwaltung

= Qualifikation und Unterstlitzung der Einzelhdndler zur Erhdhung der
Online-Sichtbarkeit und Etablierung eigener Online-Prasenzen auf ver-
schiedenen Kanalen

= Aufbau eines Suchmaschinen-optimierten Stadtportals

Langfristige MaBnahmen

Prozesse zum gesamtstadtischen digitalen Wandel sind in einen ldngeren
Zeithorizont einzubetten. Um dem verdnderten Konsumentenverhalten
Rechnung zu tragen und sich langfristig erfolgreich im Wettbewerb um
Kaufkraftpotentiale zu positionieren, ist die Entwicklung einer digitalen, lo-
kalen Einkaufsinfrastruktur unumganglich. Die zentrale Frage fiir die Stadt
Osnabrick lautet hier, in welchem MafBstab diese Online-Strukturen etab-
liert werden. Den hochsten Mehrwehrt fiir den Kunden bieten Online-
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Marktplatze mit Reservierungs- und Bestellfunktion. BloBe gesamt-stadti-
sche Warenschaufenster zeigen im Praxisvergleich weniger positive Ergeb-
nisse. Je hoher allerdings die Komplexitat des Systems ausfallt, desto héher
ist die bendtigte IT-Kompetenz und der erforderliche Moderations- und
Schulungsaufwand unter den Akteuren.

Den Ausgangspunkt bilden deshalb zundchst auch hier eine Analyse der
gegenwartigen Situation sowie eine Evaluation des Handlungsbedarfes un-
ter Berlicksichtigung der stadtischen Zielstellungen. Das Fernziel eines in-
tegrierten Gesamtkonzeptes zur zentralen Steuerung von Stadtmarketing,
Werbegemeinschaften und Citymanagement-Organisationen kann dabei
nur Schritt fur Schritt realisiert werden. Langfristige MaBnahmen kdnnen in
diesem Zusammenhang sein:

= Aufbau eines gesamtstadtischen Online-Warenschaufensters

= Etablierung eines lokalen Online-Marktplatzes, zundchst mit Reservie-
rungs-, spater auch Bestellfunktion

= Aufbau eines integrativen Gesamtkonzeptes durch Vernetzung lokaler
Handler, City-Akteure und Stadtmarketing

Fordermittelkulisse

Fir Digital-City-Initiativen existieren Fordermittelpotentiale auf verschie-
denen administrativen Ebenen. Das Bundesministerium fur Wirtschaft und
Energie unterstitzt zum Beispiel mit dem Férdermittelprogramm ,go-digi-
tal” kleine Unternehmen mit Finanzierungshilfen, um diese in den Berei-
chen digitale Geschaftsprozesse und digitale MarkterschlieBung zu qualifi-
zieren. Auch von privatwirtschaftlicher Seite existieren mittlerweile Initiati-
ven, die Schwung in die Digitalisierung kommunaler Prozesse bringen kén-
nen. Zu nennen sind hier die Kooperationsprogramme von HDE und ebay
sowie Bitkom und des Deutschen Stadte- und Gemeindebundes. Eine at-
traktive und in diesem Kontext bislang wenig genutzte Férdermittelquelle
bilden die Angebote der Europaischen Union. Gerade der Europaische

Fond flr Regionale Entwicklung (EFRE) scheint mit seinem Fokus auf eine
nachhaltige Stadtentwicklung unter Berlicksichtigung eines verbesserten
Zugangs zu Informations- und Kommunikationstechnologen pradestiniert,
um Kommunen beim Aufbau von Local-Commerce-Strukturen zu unter-
stutzen.

Fazit

Mit moralischen Appellen an den Konsumenten wird der stationare Einzel-
handel auf Dauer nicht mit dem Online-Handel konkurrieren kénnen. Um
die Kaufkraft langfristig zu binden und die Innenstéte attraktiv zu halten
mussen Stadt und Handlerschaft die Potentiale der digitalen Welt jedoch
als Chance, nicht als Bedrohung begreifen. Den beteiligten Akteuren kom-
men dabei unterschiedliche Aufgaben zu: Die Handler selbst kbnnen mit-
tels Store- und Online-Checks sowohl die stationdre Attraktivitat als auch
die Online-Sichtbarkeit der Geschéfte foérdern. Die Stadt sowie das Stadt-
marketing haben in diesem Zusammenhang die Aufgabe addquate Rah-
menbedingungen zu schaffen, um den stationdren Einzelhandel zu unter-
stitzen. Dies betrifft, neben dem Aufbau einer entsprechenden Online-
Plattform und der Vernetzung und Befdhigung der beteiligten Akteure,
auch die Integration einer nachhaltigen City-Logistik sowie die Akquise von
Fordermitteln.

Schlussendlich kann die digitale Transformation der Stadt nur in Form
eines integrativen und ganzheitlichen Ansatzes gelingen. Dazu ist je-
doch die Verianderungsbereitschaft und der Gemeinschaftswille der
entsprechenden Stakeholder von Noten. Diese wachzuriitteln, zu mo-
tivieren und auf ein Ziel auszurichten erfordert die groBte Energie -
nicht die technische Umsetzung von Online-Marktplatzen. Die inten-
sive Kommunikation zwischen den beteiligten Akteuren ist deshalb als
elementarer Baustein des Gesamtprozesses anzusehen.
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3 Bestandsanalyse

3.1 Raumordnerische und
sozioOkonomische Struktur

3.1.1 Zentralortliche Bedeutung

Osnabriick ist das drittgroBte Oberzentrum in Niedersachsen und soll in
diesem Sinne wichtige Versorgungsfunktionen wahrnehmen. Neben der
Versorgung der eigenen Bevolkerung mit Angeboten des allgemeinen tag-
lichen Grundbedarfs kommt Osnabriick auch die Aufgabe zu, die Versor-
gung fur die Bevolkerung in der Stadt und im gesamten oberzentralen Ver-
flechtungsbereich mit Angeboten fiir den gehobenen sowie den speziali-
sierten hoheren Bedarf zu sichern und zu entwickeln (vgl. LROP Nieder-
sachsen 2017). Demnach besitzt Osnabrlick nicht nur eine wichtige Versor-
gungsfunktion fir die eigene Wohnbevdlkerung, sondern auch fir das ge-
samte verflochtene Umland.

Die Konkurrenzsituation besteht dabei insbesondere zu den Oberzentren
Munster, Bielefeld sowie Oldenburg. Relevante und zum Teil konkurrie-
rende Mittelzentren im Marktgebiet Osnabriicks sind dartber hinaus:

= Stadt Bramsche (Niedersachsen)

= Stadt Georgsmarienhitte (Niedersachsen)
= Stadt Ibbenbiren (Nordrhein-Westfalen)
= Stadt Lengerich (Nordrhein-Westfalen)

= Stadt Lohne (Niedersachsen)

= Stadt Melle (Niedersachsen)

3.1.2 Makrostandort Stadt Osnabriick

Das Oberzentrum Osnabrick ist eng verflochten mit den direkt angrenzen-
den Stadten und Gemeinden (Belm, Bissendorf, Georgsmarienhutte, Has-
bergen, Lotte, Wallenhorst) und besitzt eine wichtige Versorgungsfunktion
fir den gesamten Verflechtungsraum.

Abb. 10: Lage im Raum
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Anmerkung: * Lingen (Ems) ist laut LROP Niedersachsen 2017 als Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunkti-

onen definiert.

Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende CC-BY-SA; Bearbeitung: cima 2019
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Osnabriick befindet sich verkehrsinfrastrukturell in glinstiger Lage im Kreu- Abb. 11: Sozio6konomische Rahmendaten 2010 - 2018
zungsbereich von drei Autobahnen (A 1, A 30, A 33) sowie mehreren Bun- Indikatoren Osnabriick  Niedersachsen
desstraBen (B 51, B 65, B 68). Daher ist auch die Wirtschaftsinfrastruktur Bevélkerungsentwicklung 30.06.20101 163375 7.932.282
- . . - 30.062012|  154.624 7.784.694
gepragt durch zahlreiche Unternehmen aus der Industrie und der Logistik- 20062014 155874 7813217
branche. 30.06.2016|  162.178 7.948.507
Die Stadt Osnabriick hat sich fiir die Jahre 2016 bis 2020 strategische Ziele 30062018 164082 7.978.917
. . . . . . +/- in % 2010-2018 043 0,59
gesetzt. Eines dieser Ziele befasst sich mit der sozial- und umweltgerechten e
K Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; Stand 04.07.2019
Stadtentwicklu ng: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig 30.06.2010 82.116 2.411.598
. . . . . Beschiftigt
,Osnabriick ist geprdgt durch eine sozial- und umweltgerechte Stadtentwick- eschattigten 300620121 86919 2632.994
. ; - . : . 30.06.2014| 88576 2.722.506
lung, die auf eine vertrdgliche Verdichtung der Funktionsbereiche Wohnen, 0062016l 9037 > 836,001
Wirtschaft und Freizeit aufbaut. In 2020 haben 167.000 Menschen ihren 30062018l 93733 2056773
Hauptwohnsitz in der Stadt mit fiir sie bezahlbaren Wohnraum gefunden.” +/- in % 2010-2018 14,15 22,61
T . . . lle: Land far Statistik Nied hsen; Stand 04.07.2019
Aktueller Schwerpunkt der stadtischen Bauleitplanung ist die planungs- QueTe andesamt Tor Srererk Medersadheen; oten
i - . Einpendler 30062012 51.561 1.573.755
rechtliche Schaffung von Wohnbaufldchen und auch Gewerbeflachen. In Auspendler 300620121 20229 1.699.964
diesem Zusammenhang ist das planungsrechtlich abgeschlossene Wohn- Saldo|  31.332 -126.209
quartier am Standort der ehemaligen Quebec Kaserne an der Landwehr- Einpendler 30.06.2014f  52.543 1.638.857
straBe zu nennen, in welchem um die 1.000 Wohneinheiten entstehen. Wei- Auspendler 30'06‘2?;4 21624 1.762.754
. . . . . Saldo| 30919 -123.937
tere groBere Plangebiete verteilen sich auf das gesamte Stadtgebiet. Einpendior T00e201e 3003 723,008
Auspendler 30.06.2016]  24.291 1.852.569
Saldo| 28712 -129.501
3.1.3 Soziookonomische Rahmendaten Einpendler 30062018 54733 1.805.076
Auspendler 30062018  25.729 1.938.614
Zwischen den Jahren 2010 bis 2018 hat sich die Bevolkerungsanzahl insge- Saldo] __29.004 [133.538
samt um 0,43 % erhoht. Zwar war die Bevolkerungsentwicklung zunachst Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen; Stand 04.07.2019
etwas riucklaufig, hat sich allerdings in den letzten Jahren wieder positiv Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt in 2010 95 75
entwickelt. Diese Entwicklung spiegelt sich auch in ganz Niedersachsen wi- Prozent 2012 7.8 66
der; hier liegt die Bevolkerungsentwicklung von 2010 bis 2018 jedoch mit 2014 81 65
S ; 2016, 7,9 6,0
o g .
0,59 % leicht Gber der von Osnabrtick. 018 70 53
Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (am Ar- +/- in %-Punkten 2010-2018 -2,5 -2.2
bEitsort) ist im selben Zeitraum mit einem Zuwachs von 14,1 5% als pOSitiV Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit - Arbeitslosenquoten Jahreszahlen 2010, 2012, 2014, 2016, 2018

zu bezeichnen. In Niedersachsen liegt die Verbesserung insgesamt mit

22,61 % zwischen 2010 und 2018 sogar nochmals hoher. Bearbeitung: cima 2019

Hinweis: Bevolkerungszahl d. Melderegisters Stadt Osnabriick zum 30.6.2018: 168.325 EW.
Aus Griinden der Vergleichbarkeit wird auf die LSN-Daten zuriickgegriffen.
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Sowohl die Zahl der Einpendler nach Osnabriick als auch die Zahl der Aus- Abb. 12: Kennzahlen Tourismus der Stadt Osnabriick
pendler aus Osnabriick ist im Vergleichszeitraum gestiegen. Das Pendler- Indikatoren Osnabriick  Niedersachsen
saldo ist in den Jahren von 31.332 im Jahr 2012 auf 29.004 im Jahr 2018 Anzahl der Ankiinfte (insgesamt) 2010 196.615 12.015.901
leicht gesunken. Nach wie vor gibt es jedoch einen deutlichen Uberschuss ;ZE igiz:;‘ E;Zi:g?
von Einpendlern gegentiber Auspendlern. Dies steht im Kontrast zum ge- 016l 203717 14.096.660
samten Bundesland Niedersachsen, da hier das Pendlersaldo mit minus s018]  308.89 15.038.440
133.538 im Negativen liegt; es dementsprechend mehr Aus- als Einpendler +/- in % 2010-2018 57,1 25,2
gibt. Diese Zahl ist im Vergleichszeitraum insgesamt angestiegen. B VS L T e e T M I )

Ubernachtungen (insgesamt) 2010 298.957 38.360.272
Mit einem Riickgang von 2,5 Prozentpunkten konnte Osnabriick im Zeit- 2012l 315203 40.003.513
raum von 2010 bis 2018 eine deutliche Verbesserung der Arbeitslosen- 2014 313425 40.423.767
quote erzielen, liegt aber mit 7,0 % (Jahr 2018) dennoch tber dem nieder- 2016| 470418 42.766.712
séchsischen Durchschnitt von 5,3 %. 2018)  479.661 44.954.190

+/-in % 2010-2018 60,4 17,2

Besonders positiv hat sich der Tourismus in Osnabriick entwickelt. Mit einer Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen: Stand 04.07.2019
Steigerung von 57,1 % bei den Gasteankiinften bzw. 60,4 % bei den Uber- Durchschnittliche 2010 1,5 32
nachtungszahlen konnte eine deutliche Steigerung erreicht werden. Die Aufenthaltsdauer in Tagen 2012 1.6 31
durchschnittliche Aufenthaltsdauer ist im gleichen Zeitraum (2010 bis 2014 5 31
2018) mit 1,6 Tagen lediglich leicht gestiegen, allerdings nach wie vor auf ;g]g ]'2 i'g

einem niedrigen Niveau. Dies ist vergleichbar zu GroB3stadten in Deutsch-
land, da diese primar Tages- oder Wochenendtouristen ansprechen. Der
Vergleichswert des Landes Niedersachsen mit den bekannten Urlaubsregi-
onen (bspw. an der Nordseekiiste) liegt fast doppelt so hoch.

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen; Stand 04.07.2019

Bearbeitung: cima 2019
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Abb. 13: Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich (in %)

3.2 Rahmenbedingungen fur den

Einzelhandel

3.2.1 Kaufkraftverhiltnisse und Marktgebiet

Die Kaufkraft einer Region ist abhédngig von der Bevolkerungszahl sowie
vom Einkommen der jeweiligen Bevdlkerung. Dies wiederum ist unter an-
derem abhéangig von der wirtschaftlichen Entwicklung der Region bzw. der
Stadt oder der Gemeinde.

Bundesweit wurde fiir das Jahr 2018 ein durchschnittlicher Ausgabesatz
von 5.366 €° pro Einwohner berechnet, der mit der Kaufkraftkennziffer an
das Niveau von Osnabriick angeglichen wurde (98,9 %). Der zur Verfiigung
stehende Ausgabesatz im Einzelhandel pro Einwohner und Jahr liegt in Os-
nabriick fir 2018 bei 5.304 €. Im Vergleich zum Jahr 2009 ist dieser Wert
leicht angestiegen (2009: 5.254 €).

Wie die folgende Abbildung verdeutlicht, liegt die Kaufkraftkennziffer von
Osnabriick mit 98,9 % nur leicht unter dem bundesdeutschen Durchschnitt
(100 %). Damit liegt die Kaufkraftkennziffer des Oberzentrums tber den
Werten der angrenzenden Landkreise Osnabriick (97,3 %) und Steinfurt
(96,4 %). Die hochste Kaufkraftkennziffer im Marktgebiet hat die Stadt
Minster mit 105,3 % gefolgt von der Gemeinde Hasbergen mit 104,2 %,
die niedrigsten Werte erzielen die Stadt Bramsche mit 91,9 % und die Ge-
meinde Belm mit 91,5 %.

5 Quelle: Michael Bauer Research 2018
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Das Marktgebiet von Osnabriick wird von verschiedenen Faktoren beein-
flusst. Die ausschlaggebendsten davon sind die Struktur und Verteilung
des Einzelhandelangebotes im Stadtgebiet von Osnabriick, der Branchen-
mix, die Sogkraft ansdssiger Einzelhandels(groB3)betriebe, die Lage zu an-
deren zentralen Orten sowie die Verkehrsinfrastruktur.

Daruiber hinaus gehdren hierzu auch die Verteilung und Mobilitat der Be-
volkerung im Raum, Pendlerbewegungen und die Nadhe zu sowie die Sog-
kraft von Konkurrenzorten. Die Ermittlung der Ausbreitung des
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Marktgebietes erfolgt anhand des Computersimulationssystems HUFF, mit
dem regionale Kaufkraftstrome berechnet werden. Diese Berechnungen
wurden mit Ortsbegehungen und Angaben aus Expertengesprachen vor
Ort abgestimmt.

Das Marktgebiet der Stadt Osnabriick (vgl. Abb. 14) ist im Wesentlichen
deckungsgleich mit dem im Zuge der Aufstellung des Einzelhandelskon-
zepts 2009 ermittelten Gebiets. Es umfasst neben dem Stadtgebiet auBer-
dem die sudlich direkt angrenzenden Gemeinden (Lotte, Hasbergen,
Georgsmarienhiitte, Bissendorf) und dehnt sich nordlich deutlich weiter
aus bis nach Bersenbriick, Gehrde und Holdorf.

Um das Marktgebiet von Osnabriick legt sich als Gurtel das erweiterte
Marktgebiet, das im Stiden bis Glandorf und Bad Laer reicht und sich nord-
lich bis Berge, Badbergen, Dinklage und Lohne erstreckt. Das erweiterte
Marktgebiet ist dadurch charakterisiert, dass hier die Kaufkraftbindung im
Vergleich zum direkten Marktgebiet deutlich nachlasst.

Somit erstreckt sich das Marktgebiet von Osnabriick von der Innenstadt
aus mit rd. 50 km ungefdhr doppelt so weit nach Norden wie nach Siden
(gut 25 km). Dieser Umstand liegt vor allem an der deutlich héheren Kon-
kurrenzsituation zu anderen benachbarten Oberzentren und deren Erreich-
barkeit stidlich von Osnabriick (Bielefeld, Minster).

Folgende Zonen des Marktgebietes wurden nach Einwohnern® durch die
cima differenziert:

164.082 Einwohner
223.274 Einwohner
373.202 Einwohner

Stadt Osnabrick:
Marktgebiet Osnabriick:
Erweitertes Marktgebiet Osnabrick:

Insgesamt: 760.202 Einwohner

6 Einwohnerzahlen Stand 30.06.2018; Quellen: Landesamt fiir Statistik Niedersachen, Lan-
desamt fuir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen

Das Marktgebiet entspricht der Ist-Situation. Zu bertcksichtigen ist, dass
einzelne Betriebe ein ungleich héheres Einzugsgebiet aufweisen kénnen.
Das Marktgebiet stellt den Durchschnitt der Summe der Einzugsgebiete
aller Betriebe dar. Im Vergleich zum Jahr 2009 hat sich das Bevdlkerungs-
potenzial in den Teilbereichen und insgesamt erhéht

Der oberzentrale Wettbewerb mit Minster und Bielefeld im Bundesland
Nordrhein-Westfalen ist insbesondere durch umfangreiche Einzelhandels-
angebote und durch ein erfolgreiches Marketing der Stadte gepragt.
Miinster kann u.a. eine erfolgreiche Vermarktung der Innenstadt (Prinzipal-
markt) und der sonstigen Innenstadt vorweisen.

Das Oberzentrum Bielefeld stellt aufgrund des Bevdlkerungspotenzials in
Ostwestfalen (Bundesland Nordrhein-Westfalen) und eines ausgepragten
Einzelhandelsangebots eine nennenswerte Konkurrenz dar. Im Norden be-
findet sich das Oberzentrum Oldenburg mit dem eine geringere Wettbe-
werbslage vorherrscht, da durch die radumliche Distanz und indirekter ver-
kehrlicher Anbindung Uber die Bundesautobahn A1 Barrieren vorhanden
sind.

Im Wettbewerb um Kunden aus dem Emsland haben sich die Mittelzentren
(u.a. Lingen) starker aufgestellt. Im Rahmen der Expertengesprache wurde
die Kundenherkunft aus dem Emsland als wichtiger Aspekt angesehen, der
gezielt gefordert werden sollte.

Osnabriick sollte in einem Gesamtprozess stets Antworten auf die Her-
ausforderungen des oberzentralen Wettbewerbs finden und den Ein-
zelhandelsstandort und die iliberregional bedeutsame Innenstadt
durch eine gezielte Kundenansprache vermarkten.
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Abb. 14: Marktgebiet der Stadt Osnabriick
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Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG 2018
Bearbeitung: cima 2019
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3.2.2 Nachfragepotenzial im Marktgebiet von Osnabriick

Die Berechnungen des Nachfragepotenzials fiir den Osnabriicker Einzel-
handel erfolgen auf Basis der jeweiligen Einwohnerzahlen und gemeinde-
spezifischen Kaufkraftkennziffern der Stadte und Gemeinden im gesamten
Marktgebiet. Es wird ein statistischer Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhan-
del von 5.366 € fiir 2018 zu Grunde gelegt. Mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer
wird dieser an das Niveau jeder Stadt bzw. Gemeinde angepasst.

Fir Osnabriick ergibt sich somit ein Ausgabesatz von 5.304 € je Einwohner
pro Jahr (2009: 5.254 €).

In den drei Zonen des Marktgebietes steht insgesamt ein Nachfragepoten-
zial von 3.976,5 Mio. € zur Verfligung (2009: 3.850,9 Mio. €).

Hiervon entfallen folgende Betrége auf die einzelnen Zonen des Marktge-
bietes:

Stadt Osnabriick:
Marktgebiet:
Erweitertes Marktgebiet:

870,4 Mio. € (rd. 21,9 %)
1.146,1 Mio. € (rd. 28,8 %)
1.959,9 Mio. € (rd. 49,3 %)

Insgesamt ist ein steigendes Nachfragepotenzial im Marktgebiet zu ver-
zeichnen. Dies ist insbesondere auf die gestiegenen Verbrauchsausgaben
sowie auf die positive Bevolkerungsentwicklung zurtickzufihren.

Die nachfolgende Abb. 15 verdeutlicht die Zusammensetzung des Nach-
fragepotenzials im Marktgebiet.

cima.

Abb. 15: Verteilung des Nachfragepotenzials (in Mio. €) auf das Marktgebiet nach
Warengruppen

Stadt
Osnabriick

Erweitertes
Marktgebiet

Marktgebiet

CIMA W;
arengruppe insgesamt

Marktgebiet

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Koérperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren 26,1 344 588 1193
Sanitétsartikel, Optik, Akustik 26,4 34,8 59,5 1208
Uhren, Schmuck 12,3 16,2 27,8 56,3

Biicher, Schreibwaren 17,0 22,4 384 77,8
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 74,5 98,0 167,6 3401
Sportartikel, Fahrrader 289 38,0 65,0 131,9
Spielwaren 838 11,5 19,7 40,0
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies 29 38 6,6 13,3

Zooartikel 79 10,5 17,9 36,3

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 13,6 17,9 30,7 62,2
Mobel 53,9 709 1213 246,0
Heimtextilien 11,2 14,7 252 51,1

Baumarktartikel, Gartenbedarf 75,8 99,7 170,6 346,1

870,4 1146,1 1959,9 3976,5

164.082 223.274 373.202 760.558

Einwohner

Quelle: cima 2019
Anmerkung: Ausweisung in Warengruppe ,Gesundheit und Kérperpflege” ohne rezeptpflichtige Umséatze
von Apotheken, daher direkter Vergleich zu 2009 nur eingeschrénkt moglich
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3.2.3 Oberzentraler Kongruenzraum Osnabriick

Mit Inkrafttreten des neuen Landesraumordnungsprogramms 2017 fir
Niedersachsen (LROP) sind neue Anforderungen an die unteren Landespla-
nungsbehorden (hier: Stadt Osnabriick) gestellt worden. Der Kongruenz-
raum einer Kommune bezieht sich ausschlieBlich auf die Versorgungsfunk-
tion des lokalen Einzelhandels. Er umfasst daher ein Gebiet, welches ein zu
bewertendes EinzelhandelsgroBprojekt (d.h. groBflachiger Einzelhandel
Uber 800 gm Verkaufsflache) im Wesentlichen versorgen soll. Wahrend das
Marktgebiet die bestehenden Angebots-Nachfrage-Beziehungen aufzeigt,
stellt der oberzentrale Kongruenzraum den Bereich dar, fiir den die Stadt
Osnabriick einen entsprechenden Versorgungsauftrag wahrnehmen soll.

Der hier dargestellte, ermittelte maBgebliche oberzentrale Kongruenzraum
wurde am 28.02.2018 vorgelegt (gemaB Abschnitt 2.3, Ziffer 03, Satz 3-4
LROP-VO). Dieser ist Berechnungs- und Bewertungsgrundlage bei der Ver-
traglichkeits- und Wirkungsanalyse neuer EinzelhandelsgroBprojekte in Be-
zug auf aperiodische Sortimente.

Laut den aktuellen Bestimmungen der Raumordnung (LROP Niedersachsen
2017) soll ein groBflachiges Einzelhandelsprojekt seinen projektierten ein-
zelhandelsrelevanten Umsatz im Wesentlichen nur aus der Kaufkraft im
entsprechenden Kongruenzraum erwirtschaften. Laut LROP Niedersachsen
(2017) ist eine wesentliche Uberschreitung gegeben, wenn mehr als 30 %
des Umsatzes eines groBflachigen Einzelhandelsprojektes mit Kaufkraft
von auBerhalb des Kongruenzraumes erwirtschaftet wird (Abschnitt 2.3 Zif-
fer 03, Satz 5 LROP).

Der grundzentrale Kongruenzraum, zutreffend fiir den periodischen Be-
darf, ist deckungsgleich mit dem Stadtgebiet Osnabriick. Gleichzeitig hat
die Stadt Osnabriick, bezogen auf die aperiodischen Sortimente einen
oberzentralen Versorgungsauftrag.

7 Stadt Osnabriick; Ermittlung des oberzentralen Kongruenzraumes fir die Stadt Osnabriick
28.2.2018; Einwohnerzahlen Stadt Osnabriick v.30.06.2016

Fur den oberzentralen Kongruenzraum wurden im LROP generelle Kriterien
fur die Bestimmung festgesetzt. Demnach sind fiir die Bestimmung der
oberzentralen Kongruenzrdume folgende Aspekte zu berlicksichtigen:

= zentral6rtliche Versorgungsauftrage der Standortgemeinde sowie be-
nachbarter Zentraler Orte

= verkehrliche Erreichbarkeit der betreffenden zentralen Orte
= grenziberschreitende Verflechtungen und

= Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommunaler
Einzelhandelskonzepte

Generell gilt dabei, dass mittel- und oberzentrale Kongruenzrdume grund-
satzlich die grundzentralen Kongruenzraume tiberlagern. Auch kdnnen sich
die mittel- und oberzentralen Kongruenzrdaume mit denen eines benach-
barten Mittel- oder Oberzentrums lberlagern

Auch fir die Stadt Osnabriick wurden die Themen Erreichbarkeit (MIV,
OPNV), Pendlerverflechtungen auf kommunaler Ebene und die Analyse re-
levanter Marktgebiete untersucht.

Als konkurrierende Oberzentren fiir Osnabriick sind somit Oldenburg und
Lingen (Mittelzentrum mit oberzentraler Teilfunktion) im Bundesland Nie-
dersachsen sowie Miinster und Bielefeld im Bundesland Nordrhein-West-
falen zu berlcksichtigen.

Im Ergebnis der Ermittlung zahlt der oberzentrale Kongruenzraum der
Stadt Osnabriick 791.234 Einwohner/.

Eine kartographische Darstellung des Gebietes ist der folgenden Abbildung
zu entnehmen.
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Abb. 16: Oberzentraler Kongruenzraum Osnabriick
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3.3 Leistungsdaten des Einzelhandels in
Osnabruck

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf einer
Vollerhebung des Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet von Osnabriick
durch die cima im Juni 2018.

Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenscheinnahme
des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitdt und Sorti-
mentsstruktur. Die Hochrechnung der Umsatze erfolgte tiber brancheniib-
liche Flachenproduktivitdten. Zusétzlich werden alle branchenspezifischen
Informationen aus Firmen- und Verbandsveréffentlichungen sowie der re-
levanten Fachliteratur in die Auswertung mit einbezogen. Es erfolgt eine
Anpassung im Hinblick auf die regionale Wettbewerbssituation, das Kauf-
kraftniveau und den Betriebsstandort.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt Osnab-
rick wurden 1.079 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von
396.995 gm erhoben. Die Betriebe erwirtschaften einen Umsatz von
1.251,4 Mio. € (brutto, p.a.).

Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes in
der Stadt Osnabriick ist in der nachfolgenden Abbildung dokumentiert.

Abb. 17: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen und Umséatze in Osnabriick

Anzahl der
Betriebe Verkaufs-

CIMA Warengruppe fliche Umsatz in

(Haupt- . Mio. €
ingm

sortiment)

Periodischer Bedarf insgesamt 102.465 478,1
Nahrungs- und Genussmittel 331 82.880 3754
Gesundheit und Kérperpflege 74 16.855 87,9
Zeitschriften, Schnittblumen 41 2.730 14,9
Aperiodischer Bedarf insgesamt 633 294.530 773,2
Bekleidung, Wasche 139 73.040 231,2
Schuhe, Lederwaren 35 14.115 382
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 50 2.850 28,7
Uhren, Schmuck 38 2.040 17,7
Bucher, Schreibwaren 30 9.730 28,7
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 82 16.370 95,0
Sportartikel, Fahrrader 42 18.865 49,0
Spielwaren 9 4.425 104
Musikinstrumente, Waffen, Ssmmelhobbies 8 1.890 49
Zooartikel 9 5.765 12,0
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 41 20.435 303
Mébel 73 50.735 171
Heimtextilien 15 9.330 21,7
Baumarktartikel, Gartenbedarf 62 64.940 88,2
Einzelhandel insgesamt 1.079 396.995 1.251,4
Quelle:  cima 2019

cima.

Anmerkung: Apotheken ohne Umsétze von rezeptpflichtigen Waren, daher ist ein Vergleich mit 2009 nur
eingeschrankt moglich. Umsatz 2009: 1.293,0 Mio. €, mit Umséatzen rezeptpflichtiger Waren in Apotheken.
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Bezlglich der Einzelhandelsbestandsdaten des Oberzentrums Osnabriick
ist Folgendes festzuhalten:

Im Vergleich zu 2009 ist somit die Anzahl der Betriebe um 16,5 %
leicht riicklaufig. Demgegeniiber steht ein Verkaufsflachenzu-
wachs von 1,2 %.

Der groBte Anteil der Einzelhandelsbetriebe besteht weiterhin in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit insgesamt 331
Betrieben.

Im periodischen Bedarf werden rd. 38% des Umsatzes erwirtschaf-
tet. Am umsatzstérksten ist die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel mit 375,4 Mio. € (knapp 30 % Umsatzanteil).

Im aperiodischen Bedarf sind die Warengruppen Bekleidung/ Wa-
sche mit rd. 231,2 Mio. € Umsatz (rd. 18,5 % Umsatzanteil) sowie
Mobel mit rd. 117,1 Mio. € Umsatz (rd. 9,4 % Umsatzanteil) zu nen-
nen.
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3.4 Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am
Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage. Wenn die Zentralitat einen Wert von tber 100 % einnimmt, flie3t per
Saldo Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abfllsse (ibersteigt.
Liegt die Zentralitat unter 100 %, so existieren Abfliisse von Kaufkraft, die
per Saldo nicht durch die Zufliisse kompensiert werden konnen.

Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die
Qualitat und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs-
anbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Die Handelszentralitat Gber alle Branchen liegt in der Stadt Osnabriick nach
den Berechnungen der cima bei 144 %. Der Einzelhandelsumsatz der Stadt
Osnabrick liegt somit tber dem vorhandenen Nachfragepotenzial. Es wird
deutlich, dass per Saldo erhebliche Kaufkraftzufliisse aus dem Umland ver-
zeichnet werden. Im Vergleich zur Einzelhandelszentralitat 2009 (rd. 151 %)
ist die Zentralitdt um ca. sieben Prozentpunkte gesunken.

Im periodischen Bedarfsbereich liegt die Zentralitat bei 111 %. Im Vergleich
zu 2009 (124 %) ist die Zentralitdt demnach um rd. 13 % gesunken. Auch
im aperiodischen Bedarfsbereich ist ein geringfiigiger Riickgang der Zent-
ralitdt um rd. 6 % zu verzeichnen. Der Wert ist demnach von 182 % im Jahr
2009 auf 176 % gesunken.

Gegenliber der MZK 2009 sind die Sortimente Spielwaren (2009:100%) und
Glas, Porzellan, Keramik (2009:174) sowie in der Sortimentsgruppe Uhren,
Schmuck® positiv zu erwahnen.

Das Nachfragepotenzial jedoch hat mit 1,7 Prozentpunkten einen leichten
Zuwachs zu verzeichnen und liegt nun bei 870,4 Mio. € (2009: 855,6 Mio. €).

8 Anmerkung: 2009 war die Warengruppe ,Uhren, Schmuck” noch in der Warengruppe mit
LUhren, Schmuck, Optik” (93%) ausgewiesen und ist daher nicht vollstandig vergleichbar.

Abb. 18: Einzelhandelszentralitat in Osnabriick

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Kérperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Sanitatsartikel, Optik, Akustik

Uhren, Schmuck

Biicher, Schreibwaren

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Sportartikel, Fahrrader

Spielwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Zooartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Mobel

Heimtextilien

Baumarktartikel, Gartenbedarf

Einzelhandel insgesamt

Quelle:  cima 2019

Umsatz in

Mio. €

3754
87,9
14,9

7732

231,2

Nachfrage-
volumen

in Mio. €

347,9
69,6
13,8

439,1

798
26,1
26,4
12,3
17,0
74,5

88
29
7.9
13,6
539
11,2
758

870,4

Handels-
zentralitat

2018

108
126
108

176

290
146
108
143
169
128
170
119
169
151
222
217
194
116

cima.
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Abb. 19: Einzelhandelszentralitat der Warengruppen in Osnabriick

Einzelhandel insgesamt

Bekleidung, Wasche

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Mobel

Heimtextilien

Sportartikel, Fahrrader

Blicher, Schreibwaren
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Zooartikel

Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Gesundheit und Korperpflege
Spielwaren

Baumarktartikel, Gartenbedarf
Nahrungs- und Genussmittel

Sanitatsartikel, Optik, Akustik

Zeitschriften, Schnittblumen

350

Quelle:  cima 2019

Aktuell sind die Handelszentralitaten der einzelnen Warengruppen durch
die folgenden Aspekte gekennzeichnet:

Uber alle Warengruppen hinweg betrachtet liegt die Einzelhandelszentra-
litat bei insgesamt 144 %, was darauf schlieBen lasst, dass per Saldo Kauf-
kraftzufllisse aus dem Umland generiert werden kénnen.

Die hochsten Zentralitatswerte gibt es in den Warengruppen Bekleidung/
Wasche (290 %), Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat (222 %) und Mobel
(217 %). Alle diese Gruppen gehdren zum aperiodischen Bedarfsbereich.

Im periodischen Bedarfsbereich liegen die Werte mit jeweils 108 % (fir die
Warengruppen Zeitschriften/ Schnittblumen sowie Nahrungs- und Ge-
nussmittel) und 126 % (Gesundheit und Korperpflege) unter der durch-
schnittlichen Einzelhandelszentralitat von 144 %. Jedoch kdnnen auch hier
per Saldo Kaufkraftzufliisse aus dem Umland generiert werden.

Dabei gelingt es zusatzlich, Kaufkraft aus dem Umland nach Osnabriick zu
ziehen. Fir weitere Ansiedlungen im periodischen Bedarf ergibt sich somit
ein begrenztes Potenzial, das aus Gutachtersicht primér zur Sicherung der
Nahversorgung in den bislang nicht ausreichend versorgten Gebieten so-
wie zur Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche ge-
nutzt werden sollte.

Die Versorgung der Bevdlkerung im oberzentralen Verflechtungsraum (in-
nerhalb des Marktgebietes) gelingt in der Stadt Osnabriick in allen Waren-
gruppen des aperiodischen Bedarfsbereiches. In der Leitbranche Beklei-
dung/ Wasche wird sogar eine Zentralitat von 290 % erzielt und auch die
Warengruppen Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat und Mobel weisen Werte
von mehr als 200 % auf.

Diese Bedeutung des Oberzentrums Osnabriick gilt es, auch in Zukunft zu
sichern und weiter zu starken. Hierflr ist einerseits die Sicherung der In-
nenstadt als Haupteinkaufszentrum fiir den gesamten Verflechtungsraum
erforderlich, durch Sicherung der Starken etwa im Bereich der Leitbranchen
Bekleidung/ Wasche und Schuhe/ Lederwaren.

Andererseits sind fir die Stellung des Oberzentrums Osnabrtick als bedeu-
tender Einzelhandelsstandort in der Region auch die Agglomerationen
groBflachiger Einzelhandelsbetriebe in den nicht-integrierten Lagen von
Bedeutung. Auch diese Standorte miissen daher fiir die Zukunft erhalten
bleiben, Ansiedlungen sollten hier jedoch auf nicht-zentrenrelevante Sor-
timente beschrankt werden, sodass sich kein Wettbewerbsstandort, son-
dern vielmehr eine sinnvolle Ergdnzung der Innenstadt und der weiteren
zentralen Versorgungsbereiche in Osnabriick ergibt.
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Verkaufsflache je Einwohner

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenausstattung ins
Verhéltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bundesdeutsche
Durchschnitt liegt bei 1,5 gm Verkaufsflache je Einwohner? (inkl. landlich
gepragte Rdume). In der Warengruppe Lebensmittel/Reformwaren wird ein
bundesdurchschnittlicher Wert von 0,5 gm Verkaufsflache je Einwohner als
Vergleichswert angenommen.

Die nachfolgende Abbildung gibt einen allgemeinen Uberblick tber die
Verkaufsflachenausstattung in Osnabriick. Es sollte bedacht werden, dass
vor allem Betriebsformen mit groBen Verkaufsflachen (z.B. Baumérkte, Gar-
tencenter, Mobelhduser) sehr haufig Gber wesentlich geringere Flachen-
produktivitdten als zum Beispiel inhabergefiihrte Einzelhandelsbetriebe
verfigen. Folglich gibt die Verkaufsflachendichte nur eingeschrankt Aus-
kunft Gber die Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben, kann aber erste
Hinweise auf mogliche Potenziale geben.

Abb. 20: Verkaufsflachendichte je Einwohner in Osnabriick

Stadt Osnabriick
Verkaufsflachendichte in qm je Einwohner 2,41 2,42
im periodischen Bedarf 0,59 0,62
im aperiodischen Bedarf 1,82 1,80
Quelle:  cima 2019

Mit einer Verkaufsflachendichte von 0,62 gm/Einwohner im periodischen
Bedarfsbereich liegt die Stadt Osnabriick Giber dem Bundesdurchschnitt, im
Vergleich zu 2009 hat sich dieser Wert positiv entwickelt. Im aperiodischen
Bedarf wird mit 1,80 gm/Einwohner ebenfalls eine sehr gute Verkaufsfla-
chenausstattung erkennbar.

9 Quelle: Statista 2019

Uber die Verkaufsflachendichte von Osnabriick im oberzentralen Vergleich
kdnnen folgende Aussagen getroffen werden.

Die Werte Ubersteigen leicht die der Stddte Emden und Wilhelmshaven
und liegen deutlich Gber den Werten der Landeshauptstadt Hannover:

Auch der Vergleichswert des mit Osnabriick konkurrierenden, nordrhein-
westfalischen Oberzentrums Minster liegt unter dem Wert der Stadt Osn-
abrick.

cima.

Abb. 21: Verkaufsflachendichte von Osnabriick im oberzentralen Vergleich (in qm je

Einwohner)
Osnabriick (2019) 0,62 1,8 2,42
Emden (2019) 0,62 1,73 2,35
gesamt
Munster (2018) 2,11
M periodisch
M aperiodisch
Wilhelmshaven (2019) 0,59 1,44 2,03
Hannover (2019) 0,51 1,11 1,62
0 0,5 1 1.5 2 2,5 3

Quellen: Emden, Wilhelmshaven, Hannover: cima Einzelhandelskonzepte
Stadt Minster, Einzelhandelskonzept Minster 2018

Bearbeitung: cima 2019

Anmerkung:

Fur die Stadt Munster wurden Verkaufsflachenanteile nach Bedarfsbereichen nicht aus-

gewiesen. Hier liegen der cima keine eigenen Erhebungsdaten vor. Diese Daten sind somit nur einge-

schrankt vergleichbar.
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35 Kaufkraftstromanalvse im I\/Iarktgebiet Die Ergebnisse der Kaufkraftstromanalyse der Stadt Osnabriick kdnnen wie
’ - y folgt zusammengefasst werden:
von Osnabriick = Das Nachfragepotenzial der Stadt Osnabriick liegt aktuell bei

870,4 Mio. €. Dies entspricht gegeniliber 2009 (855,6 Mio. €) einer

Die Kaufkraftbindung (in %) beschreibt den Teil .des Nachfragepotgnzials leichten Steigerung von 14,8 Mio. € (+ 1,7 %).
der Osnabriicker Bevolkerung, der zum Analysezeitpunkt tatsachlich im Os-
nabriicker Einzelhandel gebunden wird. = Die Kaufkraftabflisse betragen 106,6 Mio. € und konnten im Ver-

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz fiir gleich zu 2009 (1157 Mio. €) leicht verringert werden.

den Einzelhandel in der Stadt Osnabriick = Die Kaufkraftzuflisse belaufen sich auf rd. 487,5 Mio. €, dies ent-
spricht einem geringeren Kaufkraftzufluss im Vergleich zu 2009

. . R (553,1 Mio. €).
Abb. 22: Nachfragepotenzial und Kaufkraftstrome in Osnabriick in Mio.€

= Im Saldo ergibt sich ein hoher Kaufkraftzufluss, der dem Standort
Osnabriick als Oberzentrum entspricht.

Der Bedeutungsiiberschuss von Osnabriick als Einzelhandelsstandort fiir
den Verflechtungsraum wird trotz einer leicht riickldufigen Handelszentra-
litdt (vgl. 3.4) sichtbar, da die saldierten Kaufkraftzuflisse, die Abflisse
deutlich Ubersteigen.

1400 1
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1.000 -
800 -

600

in Mio. €

400 -

200

Nachfragepotenzial Kaufkraft-Abfluss  Kaufkraft-Zufluss Einzelhandelsumsatz
Stadt Osnabriick in Stadt Osnabriick
Mio. € p.a. in Mio. € pa.

Quelle:  cima 2019; Rundungsdifferenzen maoglich
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cima.

Die Betrachtung der wichtigsten Kennzahlen zum Osnabriicker Einzelhandel im Vergleich von 2018 zu 2009

3.6 Gesamtlberblick Bestandsanalyse wird Folgendes deutlich:

Osnabruck = Die Einwohnerzahl ist seit 2009 um 0,8 % gestiegen und belauft
sich auf 164.082 Einwohner (Landesamt fur Statistik Niedersach-
sen, Stand 30.06.2018). Im Vergleichszeitraum hat sich auch das

Nachfragepotenzial um 1,7 % leicht erhoht.

Einen guten Eindruck Uber die Situation des Osnabriicker Einzelhandels
und die Entwicklung der Einzelhandelsstruktur seit 2009 liefert die folgende

Tabelle, in der die wichtigsten Kennzahlen zusammengefasst sind: - Bei abnehmender Anzahl der Betriebe (-16,5 %) blieben die Ver-

Abb. 23: Kennzahlen des Osnabriicker Einzelhandels 2009 und 2018

Stadt Osnabriick

Vergleich
2009-2018

+/-in %
(bzw. Prozent-
punkten)

Quelle 2009: cima Markte- und Zentrenkonzept 2010

kaufsflache und der Umsatz im gleichen Zeitraum stabil. Die Anzahl
der Betriebe nahm entsprechend den Trends im Lebensmittelein-
zelhandel im periodischen Bedarf starker ab, als die Anzahl der Be-
triebe im aperiodischen Bedarf.

= Damit zeichnet sich der deutschlandweite Trend einer Ausdiin-

Anzahl der Betriebe (gesamt) 1257 1079 16,5 % § nung des Versorgungsnetzes bei gleichzeitig steigender Verkaufs-
im periodischen Bedarf 546 446 224% § flache auch im Oberzentrum Osnabriick ab.
im aperiodischen Bedarf 711 633 123 % ¥ = Beziglich der Verkaufsflachendichte ist anzumerken, dass im peri-
Verkaufsfliche in gm 392220 | 396.995 12% = odischen Bedarf eine weitere Steigerung auf 0,62 qm je Einwohner
Unmittelbarer erreicht werden konnte, wobei sich im aperiodischen Bedarf ein
Umsatz in Mio. € 1.293,0 1.251,4 Vergleich nicht I:> geringﬁ_]giger R(]ckgang Zeigt_
moglich *
Nachfragepotenzial in Mio. € 855,6 8704 17% ? " Mit einer Zentralitat von 144 % kann die Stadt Osnabriick weiterhin
Zentralitit in % 1511 1438 73 I deutliche Kaufkraftzufliisse verzeichnen. Insgesamt ist die Zentra-
e litdt Uber alle Warengruppen leicht zurlickgegangen (-7,3 %), dies
Zentralitat periodisch in % 124,6 110,9 -13,7 ‘ . K . .
ist unter anderem auf das gestiegene Nachfragepotenzial zurtick-
Zentralitat aperiodisch in % 182,5 176,1 6,4 =) sufithren
Einwohner (Stand 30.06, LSN) 162835 | 164.082 08% A
Verkaureac e e B o " 02 % = Aus Sicht der cima konnte in den vergangenen Jahren - trotz Riick-
erkaufsflache je Einwohner in gm y y 4 % . . . . .
A gang der Anzahl der Betriebe - eine insgesamt positive Entwicklung
im periodischen Bedarf 059 062 >3 % erreicht werden. Auch die Verkaufsflichenausstattung je Einwohner
imiaperiodischeniBedarf 182 1.80 A% % im periodischen Bedarf konnte gesteigert werden. Der oberzentralen
Einzelhandelsrelevante 99,2 98,9 339% =) Versorgungsfunktion wird die Stadt Osnabriick gerecht.
Kaufkraftkennziffer in %

Bearbeitung: cima 2019; *Anmerkung: 2009 Apotheken mit Umsatzen mit rezeptpflichtigen Waren, 2018
ohne; Melderegister Stadt Osnabriick zum 30.6.2018: 168.325 EW.
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3.7 Angebotssituation des Einzelhandels in
Osnabruck

3.7.1 Einzelhandelssituation in der Osnabriicker Innenstadt:

Die Innenstadt von Osnabriick stellt das Zentrum von Einzelhandel und
zahlreichen Dienstleistungsbetrieben flr die Osnabriicker Bevdlkerung und
dariber hinaus auch fiir Besucher aus dem Marktgebiet und dem erweiter-
ten Marktgebiet dar. Bezogen auf den Einzelhandel erfillt die Innenstadt
eine bedeutende oberzentrale Versorgungsfunktion.

Mit einem breit gefdcherten Angebot stellt die Osnabriicker Innenstadt
nicht nur das Zentrum des Einzelhandels innerhalb der Stadt dar, sondern
bildet auch einen starken Anziehungspunkt fir (potenzielle) Kunden aus
dem gesamten Marktgebiet und darlber hinaus. Die Grafiken und Ausfih-
rungen auf den folgenden Seiten verdeutlichen die Bedeutung der Innen-
stadt innerhalb der Osnabriicker Einzelhandelsstruktur.

Gut ein Drittel aller Osnabricker Einzelhandelsbetriebe (34,9 %) befinden
sich im Hauptzentrum Innenstadt, diese erwirtschaften bei einem Verkaufs-
flachenanteil von 29,5 % etwa ein Drittel des gesamtstadtischen Einzelhan-
delsumsatzes. In der Innenstadt haben sich im Vergleich zum Jahr 2009
sowohl die Anzahl der Betriebe, die Verkaufsflache sowie der Umsatz leicht
erhoht bzw. sind nahezu konstant geblieben.

In den Stadtteil- und Nahversorgungszentren (u.a Lotter Stral3e) hingegen
sind alle dargestellten Anteile starker gestiegen (um jeweils knapp 4 %).
Die Bedeutung der Versorgung durch die zentralen Versorgungsbereiche
wird im Anteil der Betriebe (24,7 %) deutlich. Diese erwirtschaften dabei auf
nur 14,4 % der Verkaufsflache immerhin 18 % des Umsatzes.

Die Fachmarktagglomerationen (u.a. Hannoversche Strae) haben sich
ebenfalls positiv entwickelt, eine Zunahme um jeweils 8 % ist hierbei in den
Anteilen der Verkaufsflache und des Umsatzes zu verzeichnen.

Abb. 24: Anteile der Verkaufsflachen nach Einzelhandelslagen in Osnabriick

im Jahr 2018
380
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Quelle:  cima 2019

Obwohl sich in den Fachmarktagglomerationen nur 11,8 % der Betriebe
befinden, Ubertrifft der Verkaufsflachenanteil mit 38,0 % leicht den der In-
nenstadt. Der vergleichsweise geringe Umsatzanteil (32,1 %) bestatigt je-
doch die oftmals niedrige Flachenproduktivitdt fachmarktspezifischer
Branchen und Betriebstypen.

Im sonstigen Stadtgebiet Osnabriick ist die Entwicklung im Gegensatz dazu
ricklaufig, dies deutet auf eine Verschiebung und eine Konzentration in-
nerhalb des Osnabriicker Einzelhandelsgefiiges zugunsten der im Zentren-
konzept festgelegten Kategorien zur Steuerung des Einzelhandels in Osn-
abrick hin. Fur die zukinftige Entwicklung des Einzelhandelsstandortes
Osnabriick und der Starkung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
werden in den folgenden Kapiteln spezifische Handlungsempfehlungen er-
arbeitet.
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Anteil der Betriebe und Verkaufsflachenanteile der Innenstadt Abb. 25: Anteile der Betriebe und Verkaufsflichenanteile der Innenstadt,

Im periodischen Bedarf hat die Innenstadt bei rd. 20 % der Betriebe, nur
einen Verkaufsflachenanteil von 9,8 %. Dies zeigt, dass die groBflachigen
Nahversorgungsbetriebe eher nicht in der Innenstadt angesiedelt sind,
gleichwohl aber auch hier eine gute Versorgung mit kleinflachigem und
meist hochwertigem Angebotsspektrum gegeben ist.

Ein Anteil von 36,4 % der Verkaufsflache im aperiodischen Bedarf zeigt den
Stellenwert des Angebotes der Innenstadt.

Die Innenstadt besitzt, bezogen auf die Gesamtstadt, hohe Verkaufsfla-

differenziert nach Warengruppen (bezogen auf die Gesamtstadt)
im Jahr 2018

Anteil der
Verkaufsflache in Verkaufsflache

Anteil der
Anzahl der .
. . Betriebe an
Betriebe in

cima Warengruppe der der
Gesamtstadt
in %

der Innenstadt an der
ingm Gesamtstadt

Innenstadt
in%

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 19,9% 6,7%
chenanteile von Uber 50 % in allen Warengruppen des personlichen Be- Gesundheit und Kérperpflege 25,7% 24,6%
darfs (Bekleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren, Uhren/ Schmuck) sowie el iiien, Seiiis e 7% (il
in der Warengruppe Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat. Aperiodischer Bedarf insgesamt 45.0% 107.115 36:4%
Die Bereiche Baumarktartikel, Gartenbedarf und Zooartikel weisen in der Bekleidung, Wasche 8 640% 37755 121%
. .. . S Schuhe, Led 2 68,6% 9.580 67,9%

Innenstadt nur sehr geringe Verkaufsflachenanteile auf. Dies ist jedoch chuhe, mecenwaren
i ht untvpisch da diese Sortimente auf d4d i<t ger Flach Sanitétsartikel, Optik, Akustik 23 46,0% 1285 45,1%
nicht untypisch, da diese Sortimente aufgrund der meist geringen Flachen- Uhren, Schmuck 20 789% 1635 80,1%
produktivitadten primér auBerhalb der Innenstadt angeboten werden. Bicher, Schreibwaren 14 46,7% 4765 49,0%

. : . . . . . . Elektroartikel, Foto,
Die Anteile der Innenstadt im Sortiment Sportartikel, Fahrrader zeigt mit U:te:s:ItL:nZselc;eronik 32 39.0% 5.900 36,0%
26 % der Betriebe, aber einem Verkaufsflachenanteil von Gber 40 % eine Sportartikel, Fahrrader 11 26.2% 7695 40,8%
Angebotserganzung (u.a. Neubau Sporthaus L+T) und die Bedeutung die- Spielwaren 4 44,4% 2430 54.9%
ses Sortiments fir die Innenstadt. Gleichzeitig zeigt der Umbau des ehe- LR U 4 50,0% 1160 61,4%

Sammelhobbies

maligen Standortes der Sportarena am Neumarkt den Wandel in diesem Zooartikel 1 11,1% 135 23%
Sortiment. Die hier dargestellte Angebotssituation bezieht sich auf den Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 25 61,0% 7.580 37.1%
. ) . . . . . . Mébel 20 274% 2.560 5,0%
Analyse"zeltpunkt im Ja'hr 201 8. Dlg AnS|ed!ung eines welterer? Betrlebgs im Heimtextilion . e 2850 o
Osnabriicker Stadtgebiet wiirde sich auf die Anteile maBgeblich auswirken Baumarktartikel, Gartenbedarf 2 32% 785 1.2%

und sollte daher prioritar im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt er-
folgen.

Einzelhandel insgesamt 377 34,9%

117.130 29,5%

Quelle:  cima 2019
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GroBenklassen der Betriebe der Innenstadt

Abb. 26: Betriebe nach GroBenklassen in der Innenstadt von Osnabriick

im Jahr 2018
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Quelle:  cima 2019

Bei der Betrachtung der GroBenklassen der Ladenlokale in der Osnabricker
Innenstadt wird folgendes deutlich:

Ahnlich wie in anderen Stadten mit einem relativ groBen Anteil von histo-
rischem Gebdudebestand wird auch in der Osnabriicker Innenstadt die Do-
minanz kleinteiliger Strukturen und Ladenlokale deutlich. 66,3 % der Be-
triebe haben eine Verkaufsflache von bis zu maximal 100 gm. Dieser Wert
ist im Vergleich zu 2009 nur geringfligig niedriger (2009: 69,4 %). Der Ver-
kaufsflachenanteil dieser Betriebe ist mit 10 % hingegen entsprechend ge-
ring.

Der Anteil der groBflachigen Betriebe iber 800 gm zeigt eine Steigerung
auf 6,1 % (2009: 4,1 %), wobei weiterhin der Flachenanteil dieser Betriebe
mit 66,3 % sehr hoch ist. Hierbei hat sich die Anzahl der Betriebe, als auch
der Anteil der Verkaufsflache gegentiber dem Jahr 2009 entsprechend ge-
steigert.

Die heterogene Verteilung von wenigen, sehr groBflachigen Betrieben mit
erheblicher Ankerfunktion auf der einen Seite und der groBen Anzahl sehr
kleinteiliger, oft inhabergefiihrter Betriebe auf der anderen Seite, verdeut-
licht das fir die Osnabriicker Innenstadt typische Bild eines abwechslungs-
reichen Einzelhandelsmix.
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3.7.2 Fachmarktagglomerationen in Osnabriick

Auch die nicht integriert gelegenen Fachmarktagglomerationen haben
einen wichtigen Stellenwert fiir den Osnabriicker Einzelhandel.

Abb. 27: Betriebe nach GroBenklassen in den Fachmarktagglomerationen

im Jahr 2018
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Quelle:  cima 2019

Wie das Verhaltnis von Verkaufsflache zur Anzahl der Betriebe zeigt, sind
hier Gberwiegend groBere Betriebe ansassig. Rd. 57 % der in den Fach-
markagglomerationen ansassigen Betriebe sind gréBer als 400 gm (in der
Innenstadt liegt dieser Anteil nur bei gut 11 %). Die durchschnittliche Be-
triebsgréBe in den Fachmarktagglomerationen betrégt rd. 1.187 gm
(2009: 910 gm) gegeniiber einer deutlich geringeren, durchschnittlichen
BetriebsgroBe in der Innenstadt von 310 gm (2009: 263 gm). Beide Durch-
schnittswerte sind gegeniiber dem Jahr 2009 gestiegen.

Obwohl in den Fachmarktagglomerationen lediglich 11,8 % der Osnabri-
cker Einzelhandelsbetreibe anséssig sind, entfallen 38,0 % der gesamten
Verkaufsflache auf diese Einkaufslagen.

Abb. 28: Anteile der Betriebe und Verkaufsflachenanteile der

Fachmarktagglomerationen, differenziert nach Warengruppen (bezogen auf

die Gesamtstadt) im Jahr 2018
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cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Korperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

:l:::::::her Bedarf 124.720

Bekleidung, Wasche 8 58 4775 6,5
Schuhe, Lederwaren 5 143 3215 22,8
Sanitétsartikel, Optik, Akustik 1 2,0 100 35
Uhren, Schmuck 0 0,0 15 07
Blicher, Schreibwaren 4 133 3.920 40,3
ehaingselokronk 7 85 7465 456
Sportartikel, Fahrrader 8 19,0 6.005 31,8
Spielwaren 0 0,0 935 211
Zooartikel 3 333 3.230 56,0
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0 0,0 7.575 371
Mobel 23 31,5 37.585 741
Heimtextilien 0 0,0 4340 46,5
Baumarktartikel, Gartenbedarf 23 371 44970 69,2

Einzelhandel insgesamt iy 150.745

Quelle:  cima 2019
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3.7.3 Nahversorgungssituation in Osnabriick

In den letzten Jahren haben sich bundesweit im Nahversorgungseinzelhan-
del insbesondere die Lebensmitteldiscounter sehr expansiv entwickelt.
Nach einer langjahrigen Stagnation scheint sich nun auch die Zahl der Su-
permarkte (Lebensmittelvollsortimenter bis 1.500 gm Verkaufsflache) wie-
der positiv zu entwickeln. Obwohl die Gesamtzahl der Lebensmittelmarkte
deutlich zuriickgegangen ist, ist die Gesamtverkaufsflache deutlich gestie-
gen.

Als Nahversorgung im engeren Sinn werden Giter des taglichen Bedarfs -
insbesondere Lebensmittel - verstanden, die in zumutbarer Entfernung (ca.
5 - 10 Minuten) vom Wohnort aus erreichbar sind. Nahversorgungsstan-
dorte mussen einen maBgeblichen fuBlaufigen Einzugsbereich aufweisen.
Das bedeutet, dass innerhalb eines fuBlaufigen Umkreises so viel Kaufkraft
vorhanden sein muss, dass dadurch der Gberwiegende Teil (also mindes-
tens 50 %) des Vorhabenumsatzes abgedeckt werden kann. Als MaB fir die
fuBlaufige Erreichbarkeit definiert die cima einen Radius von 500 Metern10
Luftlinie, was in etwa der in der Rechtsprechung angenommenen Distanz
von rd. 700 bis maximal 1.000 Metern Gehstrecke entspricht. Der fuBlaufige
Einzugsbereich ist umso groBer, je weiter der nachste Nahversorger ent-
fernt liegt — bzw. wird der Einzugsbereich durch benachbarte Nahversorger
eingeschrankt

Von Bedeutung fir die Nahversorgung ist neben dieser Tatsache auch das
qualitative Angebot: Lebensmitteldiscounter bieten deutlich weniger Arti-
kel an als Supermarkte — und das auf ahnlichen VerkaufsflachengroBen.
Demnach kann die Qualitat der Nahversorgung in einer Kommune erheb-
lich differieren, je nachdem, wie der Anteil der Lebensmittelverkaufsflachen
auf Lebensmitteldiscounter und Lebensmittelvollsortimenter (Super-
markte, Verbrauchermarkte, SB-Warenhauser) verteilt ist. Daher ist es

10 Untersuchungen der cima haben ergeben, dass Distanzen von mehr als 500 m zum Le-
bensmittelmarkt nur von einem geringen Anteil der Bevolkerung zu FuB

erstrebenswert, ein ausgewogenes Angebot zwischen Lebensmittelvollsor-
timentern und Lebensmitteldiscountern herzustellen.

Dabei ist zur Erhohung der Wohn- und Lebensqualitat und zur Vermeidung
von unnotigem (Einkaufs-)Verkehr eine Unterversorgung zu vermeiden.

Ein Ubergeordnetes Ziel fur die Stadt Osnabriick ist die mdglichst breite
Abdeckung des gesamten Stadtgebietes mit fuBlaufig erreichbaren Le-
bensmittelmarkten. Die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung im
kurzfristigen Bedarfsbereich (Nahversorgung) ist ein wesentliches Ziel der
Einzelhandelsentwicklung in Osnabriick (im Sinne des Leitbildes ,Stadt der
kurzen Wege", vgl. Kapitel 3).

Somit sind Agglomerationen auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche zu
vermeiden und Nahversorger in zentralen Versorgungsbereichen anzusie-
deln. Eine Ausnahme stellen Nahversorger dar, welche Liicken in der Nah-
versorgung schlieBen. Erweiterungen an Solitdrstandorten sind auf Auswir-
kungen in den zentralen Versorgungsbereichen kritisch zu prifen. Dariiber
hinaus ist der qualitative Umbau voranzutreiben. Neuansiedlungen sind
grundsatzlich nur gemaB den obigen Punkten und den Grundsatzen der
Einzelhandelsentwicklung vorzunehmen.

Die Abbildung 29 gibt einen Uberblick tiber die Nahversorgungssituation
in Osnabrick. Hierzu wurde um die Standorte der nahversorgungsrelevan-
ten Betriebe (Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldiscounter ab
einer Verkaufsflache von 400 gm) ein so genannter Versorgungsradius von
500 Metern gelegt, innerhalb dem die Bevdlkerung, zumindest rein statis-
tisch betrachtet, als nahversorgt eingestuft wird.

Mit einer Einzelhandelszentralitdt von 111 % im periodischen Bedarfsbe-
reich besitzt Osnabriick auf das gesamte Stadtgebiet bezogen bereits
heute eine sehr gute Ausstattung, nicht nur fir die Bevolkerung der Stadt
Osnabriick, sondern auch dariber hinaus. Das bedeutet, dass Osnabriick
bereits heute im periodischen Bedarfsbereich Kaufkraftzuflisse aufweist.

zuriickgelegt werden. Insbesondere mobilitatseingeschrankte Personen (z.B. Altere) sind auf
kurze Einkaufswege angewiesen.
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Diese Kaufkraftzufliisse werden insbesondere von den sehr groBflachigen
SB-Warenhdusern generiert, die auf ein grof3es Einzugsgebiet angewiesen
sind und sich daher auf Pkw-Kunden konzentrieren, die hier zumeist um-
fangreichere Einkdufe tatigen. Eine Nahversorgungsfunktion ibernehmen
die SB-Warenhauser nur sehr bedingt, da die nicht-integrierten Standorte
meist nur flir wenige Einwohner in fuBlaufiger Entfernung liegen. Fir Ein-
wohner, die keinen Nahversorgungsbetrieb in fuBlaufiger Entfernung ha-
ben und daher auf einen Einkauf per Pkw angewiesen sind, kdnnen die SB-
Warenhauser jedoch, auch aufgrund ihrer verkehrsgtinstigen Lage, durch-
aus eine wichtige Versorgungsfunktion wahrnehmen.

Betrachtet man die Nahversorgungsradien fur die Stadt Osnabrick, so wer-
den Bereiche sichtbar, in denen zum Teil deutliche Entfernungen zu den
Nahversorgungsstandorten bestehen (vgl. Abb. 30). Insbesondere die pe-
ripheren Stadtteile (v.a. Atter und Pye) weisen erhebliche Entfernungen auf,
so dass eine fuBlaufige Nahversorgung hier nahezu unmdglich ist. Auch im
Ostlichen Stadtteil Dodesheide bestehen rdaumliche Nahversorgungsli-
cken.

Ein Ziel bei der Neuansiedlung von Nahversorgungsbetrieben sollte es da-
her sein, diese raumlichen Versorgungsliicken weitestgehend zu schlieen.
Realisierungschancen gibt es jedoch nur dort, wo ein ausreichend hohes
Nachfragepotenzial (in der Regel mindestens 5.000 Einwohner im Nahein-
zugsbereich) Erfolgschancen fur den wirtschaftlichen Betrieb eines Lebens-
mittelnahversorgers versprechen.

Wochenmarkte in der Stadt Osnabriick

Wochenmérkte bieten ein besonderes Einkaufserlebnis unter freiem Him-
mel, ermdglichen den Kauf frischer Lebensmittel und ergdnzen die Nah-
versorgung in Osnabriick. In Stadtteilen, die im Bereich des stationdren
Handels mit Gitern des taglichen Bedarfs unterversorgt sind, kann die Ver-
sorgungssituation durch Wochenmarkte aufgewertet werden. Sie erfiillen
zunehmend auch eine andere Funktion: Wochenmarkte sind als sozialer
Treffpunkt ein fester Bestandteil der Stadtteilkultur und tragen somit zu
einer funktionierenden Stadtgesellschaft bei.

Im Stadtgebiet von Osnabriick werden Wochenmarkte an verschiedenen
Orten durchgefiihrt:

= dienstags (vormittags): Lerchenstral3e (Stadtteil Sonnenhugel)

= dienstags (nachmittags): Johanniskirchplatz (Stadtteil Innenstadt)
=  mittwochs: Ebertallee (Stadtteil Schinkel)

= donnerstags: Ledenhof (Stadtteil Innenstadt)

= freitags: Am Riedenbach (Stadtteil Scholerberg)

= samstags: Domhof (Stadtteil Innenstadt)
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Abb. 29: Nahversorgungssituation in Osnabriick (schematisch) und Bevélkerung nach Stadtteilen
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4 Strategien und Ziele fiir die zukiinftige
Einzelhandelsentwicklung der Stadt Osnabriick

Die Stadt Osnabriick verfligt tiber ein Einzelhandelsangebot, welches in fast
allen Branchen sehr stark ist und gute Zentralitdtswerte aufweist. Es zeigen
sich aber auch Handlungsbedarfe zur gezielten Starkung des Einzelhan-
delsstandortes. Mit diesem Markte- und Zentrenkonzept liegt ein stadte-
bauliches Entwicklungskonzept zur qualifizierten Steuerung von Einzelhan-
delsansiedlungen vor. Bei zukiinftigen Einzelhandelsansiedlungen gilt es,
diese vor allem dann zu forcieren, wenn sie zu einer deutlichen quantitati-
ven und qualitativen Verbesserung des Angebots fiihren kdnnen.

Starkster Einzelhandelsstandort und Aushéngeschild des Osnabrtiicker Ein-
zelhandels ist die Innenstadt, die lber ein umfangreiches Einzelhandelsan-
gebot in nahezu allen Sortimentsbereichen verfiigt. Aber auch auBerhalb
der Innenstadt besitzt die Stadt Osnabriick zahlreiche Einzelhandelsstand-
orte, die mit ihren Angeboten im periodischen sowie aperiodischen Be-
darfsbereich Magnetfunktion fiir die gesamte Region besitzen.

Um das bestehende Einzelhandelsangebot in Osnabriick auf eine nachhal-
tige Weise sichern zu kdnnen und dabei vor allem den Einzelhandelsstand-
ort Innenstadt zu starken, ist aus Gutachtersicht die Umsetzung eines ab-
gestimmten Sortiments- und Standortkonzeptes notwendig.

Der nachfolgende Zielkatalog basiert auf den gesamtstadtischen Zielset-
zungen der Stadt Osnabrick, die aufbauen auf den Konzeptaussagen des
Markte- und Zentrenkonzeptes 2010:

= Sicherung einer funktionsfahigen Arbeitsteilung zwischen inner-
stadtischen, peripheren und nicht-integrierten Einzelhandels-
standorten

= Intensivierung der Marktabschopfung des Osnabriicker Einzelhan-
dels, ohne die hervorragende Positionierung der Innenstadt zu ge-
fahrden, d.h. primar qualitatsorientierte Standortsicherung.

= Erhalt der Attraktivitdt der Innenstadt durch restriktiven Umgang
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten an nicht-integrierten
Standorten

Der Zielkatalog wird entsprechend der Ist-Situation mit dieser 2. Fortschrei-
bung des Markte- und Zentrenkonzeptes angepasst und erweitert:

Oberzentrale Versorgungsfunktion Osnabriicks stirken.

Hauptkonkurrenzorte fiir die Stadt Osnabrick sind die Oberzentren Olden-
burg, Bremen, Minster und Bielefeld. Das Oberzentrum Osnabriick weist
mit einer Handelszentralitat von 144 % bereits heute einen hohen Wert auf,
der die zurzeit bereits generierten hohen Kaufkraftzuflisse in die Stadt Os-
nabriick verdeutlicht. Aufgrund der bestehenden Konkurrenzsituation lasst
sich dieser Wert aus Gutachtersicht nur durch herausragende, regional be-
deutsame Einzelhandelsvorhaben deutlich steigern.

Jedoch finden auch heute Kaufkraftabfllsse vor allem aus den Kommunen
innerhalb des Marktgebietes und des erweiterten Marktgebietes in die
Konkurrenzorte statt. Insbesondere deshalb empfiehlt die cima, den Ein-
zelhandelsstandort Osnabriick gegentiber den Konkurrenzorten deutlich
zu positionieren. Dabei kann Osnabriick von dem bereits bestehenden Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsangebot und der attraktiven stadtebauli-
chen Situation in der Innenstadt profitieren.
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Handelszentralitdt der Innenstadt starken.

Die Leitfunktion im Osnabriicker Einzelhandel Gbernimmt die Innenstadt.
Daher soll sie weiterhin gesichert und gestarkt werden.

Der Verkaufsflachenanteil der Osnabriicker Innenstadt liegt zurzeit bei
29,5 %. Mittel- bis langfristig sollte dieser Wert aus Sicht der cima Uber die
30 %-Grenze gesteigert werden. Dies kann durch die konzentrierte Ansied-
lung von Einzelhandelsbetrieben in der Innenstadt erreicht werden.
Dadurch gewinnt die Innenstadt letzten Endes auch gegeniiber den nicht
integrierten Standorten an Attraktivitat.

Qualitative Funktionsvielfalt der Innenstadt erhalten.

Eine gesunde Innenstadt lebt unter anderem von der Funktionsvielfalt. Ne-
ben dem Einzelhandel als Leitfunktion sollen in der Innenstadt auch Fla-
chen fiir andere Nutzungen bereitgestellt werden. Dies sind vor allem at-
traktive Wohnungen sowie unterschiedliche Dienstleistungs- und Gastro-
nomiebetriebe.

Dariiber hinaus wird empfohlen, den Stellenwert der Innenstadt weiterhin
durch unterschiedliche Events und MarketingmaBnahmen positiv nach au-
Ben zu tragen. Eine gute innenstadtische Funktionsmischung trégt dazu
bei, dass die Innenstadt Uber die Ublichen Geschaftséffnungszeiten hinaus
als belebter Stadtmittelpunkt wahrgenommen und genutzt wird. Wichtig
dabei bleibt jedoch herauszustellen, dass die Leitfunktion des Einzelhan-
dels grundsatzlich gestarkt werden sollte. Nur starker innenstadtischer Ein-
zelhandel kann zur Steigerung der Attraktivitat fiihren. Die weiteren Funk-
tionen (Wohnen/ Gastronomie/ Dienstleistungen) kdnnen diese Leitfunk-
tion der Innenstadt erganzen bzw. abrunden.

Zentrale Versorgungsbereiche in den Stadtteilen gezielt starken.

Im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes wurden verschie-
dene zentrale Versorgungsbereiche innerhalb der Stadt Osnabriick defi-
niert, die nach §§ 34 (3) BauGB und 11 (3) BauNVO unter einen besonderen
Schutz gestellt werden.

Ziel ist die Sicherung und Starkung der wohnortnahen Grundversorgung
und die erganzende Versorgung mit Sortimenten des aperiodischen Be-
darfsbereiches in siedlungsstrukturell integrierter Lage. Unterschieden wird
dabei zwischen der Innenstadt als Hauptzentrum sowie den Stadtteilzen-
tren und Nahversorgungszentren, denen jeweils unterschiedliche Versor-
gungsfunktionen zukommen.

Nahversorgung innerhalb der Gesamtstadt sichern und stéarken.

Die Stadt Osnabriick verflgt zurzeit Gber ein quantitativ und qualitativ gut
ausgebautes Nahversorgungsangebot. Um im Wettbewerb bestehen zu
kdnnen, sollte auf der einen Seite regelmaBig geprift werden, in welchen
Bereichen Erganzungen notwendig sind. Auf der anderen Seite sollte das
vorhandene, noch zu bindende Kaufkraftpotenzial priméar zur Verbesse-
rung der Nahversorgung in (qualitativ) unterversorgten Gebieten verwen-
det werden und um die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche zu
starken.
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Flachen fiir den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel in der Gesamt-
stadt sichern.

Genauso wie flir zentrenrelevante Sortimente sollen auch fir nicht-zen-
trenrelevante Sortimente ausreichend Flachen zur Verfiigung gestellt wer-
den. Die Anspriiche der Betriebe dieser Sortimentsgruppen (Baumarkte,
Mdobelmarkte etc.) unterscheiden sich in der Regel sehr deutlich von ande-
ren Einzelhandelsbetrieben. Prioritdr sollen Betriebe mit nicht-zentrenrele-
vantem Hauptsortiment in Fachmarktagglomerationen und an solitaren
Fachmarktstandorten angesiedelt werden.

Planungs- und Investitionssicherheit schaffen und gleichzeitig Spiel-
rdume erhalten.

Um Einzelhandelsbetriebe betriebswirtschaftlich sinnvoll fiihren zu kénnen,
ist es fur die Immobilienbesitzer und Betreiber notwendig, verlassliche Aus-
sagen zu verschiedenen Entwicklungsflachen und Standorten zu erhalten.
Dafiir ist ein konkretes Sortiments- und Zentrenkonzept notwendig, das
mit dieser 2. Fortschreibung des Markte- und Zentrenkonzeptes vorliegt
und in den zustdndigen Gremien der Stadt Osnabriick mit Bindungswir-
kung beschlossen wird.

Stadt der kurzen Wege

Um einer nachhaltigen Stadtentwicklung gerecht zu werden, die sich unter
anderem auch aus verschiedenen regionalplanerischen und raumordneri-
schen Vorgaben ergeben, sollte sich bei zuklnftigen Ansiedlungen am
Leitbild der Stadt der kurzen Wege orientiert werden. Dazu gehdéren vor
allem die Vermeidung unnétiger Verkehrsstrome und die Sicherung der
Versorgung der weniger mobilen Bevdlkerung.

Sicherung gewerblicher Baufldchen fiir produzierendes Gewerbe und
Dienstleistungsunternehmen

Neben der Sicherung der Flachen zur Entwicklung des Einzelhandels ist die
Sicherung gewerblicher Bauflachen ein Ziel der Stadtentwicklung Osnab-
ricks. Die gewerblichen Baufldchen in der Stadt Osnabrick sind bereits
teilweise Standorte von Einzelhandelsbetrieben. Diese sollten allerdings
vornehmlich fiir produzierendes Gewerbe und Dienstleistungsunterneh-
men zur Verfiigung stehen. Fur die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
sieht das Sortiments- und Standortkonzept (vgl. Kap. 7) geeignetere Stand-
orte vor.
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5 Zentren- und Einzelhandelsstruktur in Osnabriick

5.1  Zur Definition zentraler
Versorgungsbereiche und dem
Erfordernis ihrer Abgrenzung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs wurde erstmals in die Fas-
sung der BauNVO von 1977 aufgenommen. Fir groBflachige Einzelhan-
delsvorhaben gemal § 11 Abs. 3 sind die Auswirkungen auf die Versorgung
der Bevolkerung im Einzugsbereich und die Sicherung und Entwicklung
des zentralen Versorgungsbereiches zu beurteilen. Dies gilt sowohl fir
die relevanten zentralen Versorgungsbereiche in der Standortkommune
des Projektvorhabens als auch fiir ggf. betroffene zentrale Versorgungsbe-
reiche in benachbarten Kommunen.

Die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind relevanter Ge-
genstand der abwdgenden Prifung des interkommunalen Abstimmungs-
gebotes. Eine Nichtberticksichtigung von Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche kann als Abwéagungsfehler wirken (siehe § 2 Abs. 2
BauGB).

Daruber hinaus ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche ein Rechtfertigungsgrund und genereller abwagungserheblicher
Belang fur die Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Aus dieser Abwagungsrelevanz heraus, die 2004 in die Novellierung des
BauGB aufgenommen wurde, kann das Erfordernis zur Abgrenzung zent-
raler Versorgungsbereiche abgeleitet werden."

1 Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl. d. Mi-
nisteriums ftr Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fir Wirtschaft, Mittelstand und Ener-
gie vom 22.09.2008, S.13

Im Zusammenhang mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB zu Planun-
gen im unbeplanten Innenbereich riickte dann die baurechtliche Dimen-
sion des zentralen Versorgungsbereiches stérker in den Vordergrund. Die
Neuregelung nach § 34, Abs. 3 BauGB trifft die Festsetzung, dass von groB-
flachigen Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der Standortkommune oder anderen benachbarten
Kommunen zu erwarten sein durfen.

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere zentrale Versorgungsberei-
che. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs ist somit von der Bun-
desgesetzgebung im Rahmen der Regelungen des § 34, Abs. 3 BauGB
nachhaltig eingefiihrt und seine Bedeutung gestarkt worden.

Die Regelungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO oder § 34 Abs. 3 BauGB in Bezug
auf den Schutz und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche haben
keine wettbewerbliche Schutzfunktion, sondern beziehen sich auf die dem
zentralen Versorgungsbereich insgesamt zugeordnete Versorgungsfunk-
tion. Die Notwendigkeit zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche in
Stadten und Gemeinden resultiert aus den Abwagungserfordernissen des
BauGB (§ 2 Abs.2 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Grenzt eine Kommune keine zentralen Versorgungsbereiche ab, so kdnnen
diese jedoch als faktische zentrale Versorgungsbereiche nach den tatsach-
lichen Gegebenheiten vor Ort festgelegt werden". Sie sind immer wieder
zu Uberprifen und ggf. gerichtlich festzustellen.

Was zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugrenzen sind
und worin sie sich konkret inhaltlich manifestieren, wurde vom

12 Siehe hierzu auch Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan. Ziffer 209, S.115 unter
Bezugnahme auf BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4 C.1.08 und BT-Drs. 15/2250, S.54
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Gesetzgeber nicht vorgegeben. Mittlerweile hat das BVerwG jedoch Kern-
aussagen zu zentralen Versorgungsbereichen getroffen”:

Zentrale Versorgungsbereiche sind ,rdumlich abgrenzbare Bereiche, denen
auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt durch
Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion
tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt”

.Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbe-
stimmung eine fiir die Versorgung der Bevilkerung in einem bestimmten
Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist nicht geographisch im
Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.
Zentralitét kann durchaus auch kleinteilig sein...”

Vertiefend fiihrt KUSCHNERUS hierzu aus™

.Zentrale Versorgungsbereiche sind von besonderer Bedeutung fiir die Kon-
zentrierung der stddtebaulichen Zielsetzungen auf den Vorrang der Innen-
entwicklung. Zur Stérkung dieser Innenentwicklung und der Urbanitdt der
Stddte sowie zur Sicherung einer wohnortnahen Versorgung der Bevélke-
rung, die auch wegen der geringeren Mobilitdt dlterer Menschen besonderen
Schutz bedarf, ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche in Stddten und Gemeinden von besonderem stddtebaulichen Belang.”

Das BVerwG fiihrt dazu weiter aus':

.Zentrale Versorgungsbereiche sollen erhalten werden, weil Ihnen eine her-
ausragende Bedeutung fiir Bestand und Entwicklung von Stddten und Ge-
meinden zukommt. Bezweckt wird nicht der Schutz der vorhandenen Einzel-
handelsbetriebe um ihrer selbst willen; schon gar nicht geht es um die Ver-
hinderung von Konkurrenz...Vielmehr soll eine bestimmte stddtebauliche

13 vgl. BVerwG, Urteile vom 17.12.2009 — 4 C 1.08 und 4 C 2.08.
14 Vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S. 109f
15 BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 - 4 C 2.08

16 Das BVerwG fihrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009 hierzu aus:
,Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen ubergemeindlichen Einzugsbereich

Struktur erhalten werden, die sich durch Zentralitdt auszeichnet und eine dif-
fuse Verteilung von Einrichtungen vermeidet.”

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich in der Tiefe und Breite
der Versorgungsfunktion:

1. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen groBeren Ein-
zugsbereich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet und ggf. dar-
Uber hinaus ein weiteres Umland, versorgen und in denen regel-
maBig ein breites Spektrum von Waren fir den lang-, mittel- und
kurzfristigen Bedarf angeboten wird,

2. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist be-
stimmte Bezirke groBerer Stadte, versorgen und in denen regel-
maBig zumindest ein breiteres Spektrum von Waren flir den mittel-
und kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen Bedarf angeboten
wird,

3. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Ein-
zugsbereich, in der Regel nur bestimmte Quartiere groBerer Stadte
bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen und in denen regelmafBig
vorwiegend Waren fiir den kurzfristigen Bedarf und ggf. auch fiir
Teilbereich des mittelfristigen Bedarfs, angeboten werden .

Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten
ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunk-
tion Uber den unmittelbaren Nahbereich Gbernehmen. Das OVG Miinster

voraus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten ortli-
chen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion Gber den unmit-
telbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in
diesem Fall in der Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugs-
bereich lebenden Bevolkerung.”
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hat die obenstehende Hierarchie von zentralen Versorgungsbereichen be-
statigt”.

In der Erstkommentierung des BauGB 2004 fiihren BERKEMANN und HALAMA
als Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche aus:

= Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der tat-
sdchlichen Verhéltnisse,

= Darstellung und Festsetzungen in Bauleitpldnen bzw. Raumordnungs-
planen,

= Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen Kon-
zeptionen (Zentrenkonzepte, Einzelhandelskonzepte).

Abb. 30: Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche
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Quelle: cima 2019

17 vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 — 7A 964/05 — BRS 70 Nr. 90).

Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was zentrale
Versorgungsbereiche sein kdnnen, fordert in jedem Fall die umfassende
Begriindung der konkreten Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche.
Die nachvollziehbare, eindeutige Festlegung mit einer Dokumentation der
tatsachlichen Verhaltnisse heiflt auch, dass Angebotsqualitdten eines zent-
ralen Versorgungsbereichs standortlich erfasst werden missen. Eine bloBe
rdumliche Abgrenzung mittels Abgrenzung eines moglichen Suchraumes
eines zentralen Versorgungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstadten und Stadtteilzentren kann sich leiten
lassen von einer Multifunktionalitdt von Nutzungen (Einzelhandel, Gastro-
nomie, Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen, Bildungs- und Weiterbil-
dungseinrichtungen), hohen Passantenfrequenzen und offensichtlichen
Barrieren, die einen deutlichen Nutzungswechsel zwischen zentraler Ver-
sorgungslage und Ubrigen Siedlungsraum erkennen lassen.

Schwieriger bleibt die Abgrenzung von Nahversorgungszentren, wo von
Natur aus die Breite des Angebots beschrankt bleibt. Oftmals verfligen his-
torische oder landliche Ortskernlagen nicht mehr Uber zentrale Versor-
gungslagen, so dass auch teilintegrierte Versorgungsstandorte von Le-
bensmitteldiscountern und Verbrauchermarkten in der Diskussion um die
Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen Berlicksichtigung fin-
den.

Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen und sollen zukiinftige Entwicklungs-
planungen mitberlicksichtigen. Diese Planungen miissen jedoch hinrei-
chend konkret sein, z. B. durch absehbare Anpassungen in der Flachennut-
zungs- und Bauleitplanung oder eindeutige, fundierte Standortentwick-
lungsempfehlungen innerhalb eines Einzelhandelskonzeptes.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Ver-
sorgungsbereich einzustufen ist, orientiert sich die cima an den Kernaussa-
gen des BVerwG und der aktuellen Rechtsprechung des OVG Munster und
relevanten Kommentierungen zum BauGB.
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Dementsprechend werden folgende Kriterien flr eine Abgrenzung zentra-
ler Versorgungsbereiche herangezogen:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeutung der
bestehenden Versorgungsfunktion,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu beriicksich-
tigender offentlicher Einrichtungen,

= siedlungsstrukturell integrierte Lage (fuBlaufige Erreichbarkeit),

= Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und rdumlichen Struk-
tur,

= Ggf. optimale Einbindung des ,zentralen Versorgungsbereichs' in das
stadtische oder regionale OPNV-Netz.

Die landesplanerische Relevanz zentraler Versorgungsbereiche ist bereits
im ROG der Bundesrepublik Deutschland als Grundsatz der Raumordnung
angelegt. Im § 2 Abs. 3 Satz 2 und 3 ROG heifl3t es:

.Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biindeln; die
Erreichbarkeits- und Tragfédhigkeitskriterien des Zentrale-Orte-Konzepts sind
flexibel an regionalen Erfordernissen auszurichten. Es sind die rdumlichen
Voraussetzungen fiir die Erhaltung der Innenstddte und ortlichen Zen-
tren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.”

Aus der Planungspraxis und aktuellen Rechtsprechung resultieren weitere
Anforderungen an die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche:

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z.B. als kreisférmige Markierungen zu definieren.
Es hat eine weitestgehend parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um
eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstlicke im zentralen
Versorgungsbereich liegen und somit schiitzenswert und entwicklungsfa-
hig sind.” Erste verwaltungsgerichtliche Urteile fordern dariiber hinaus,

18 Vgl. Geyer: Neuregelungen fir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3, 2005.

dass zentrale Versorgungsbereiche Einzelhandelsunternehmen mit maB-
geblich relevanter Versorgungsfunktion enthalten missen. Es reicht nicht,
einen Standortbereich mit nur noch rudimentarer Versorgungsfunktion (Ki-
osk, Trinkhalle, kleinflachiger Nahversorger etc.) als zentralen Versorgungs-
bereich auszuweisen.”

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwick-
lungsangebot aufzufassen. Sie definieren, wo sich zukiinftig die Entwick-
lung von groB3flachigem Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimenten etablieren soll. Mit dem Entwicklungsangebot ver-
knipft ist die Uberpriifung nach Auswirkungen und ggf. schadlichen Aus-
wirkungen auch auf benachbarte Zentrale Versorgungsbereiche.

Die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen hat sich jedoch nicht
ausschlieBlich an den Einzelhandelsnutzungen zu orientieren. Insbeson-
dere bei zentralen Versorgungsbereichen in der Funktion des Haupt- oder
Nebenzentrums kommt es auf eine Funktionsvielfalt an. Die Standorte von
kundenorientierten Dienstleistungen, Schulen und weiteren Bildungsein-
richtungen, Kirchen und kirchlichen Einrichtungen, Dienststellen der 6ffent-
lichen Verwaltung sowie Seniorenwohnheime sollten bei der Abgrenzung
beriicksichtigt werden. In der aktuellen Rechtsprechung zeichnet sich ein
Trend ab, dass multifunktional abgegrenzte und dezidiert in ihrer Abgren-
zung begriindete zentrale Versorgungsbereiche nachhaltig rechtlichen
Uberpriifungen standhalten.

19 zum Begriff Zentral’ wird in den Urteilsbegrindungen der BVerwG-Urteile vom
17.12.2009 — 4 C 1.08 und 4 C 2.08 Stellung genommen. Er ist funktional und nicht geo-
graphisch aufzufassen. Es muss ein relevanter Besatz an Versorgungsfunktion vorliegen.
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5.2 Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche

Vorhaben nach & 11 Abs. 3 BauNVO (insbesondere also Fachmarkte, Fach-
marktzentren und Einkaufszentren) missen baurechtlich in Sonder- oder
Kerngebieten angesiedelt werden. Die Auswirkungen eines Projektvorha-
bens auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen ist
sorgfaltig und umfassend abzuwégen (§ 2 Abs. 2 BauGB). Jedoch darf die
kommunale Planungshoheit durch die Abwagung nicht unzumutbar oder
ricksichtlos beeintrachtigt werden.

Als Auswirkungen zu begreifen sind gemaB des § 11 Abs. 3 Auswirkungen,
die sich auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwe-
sentlich auswirken. ,Auswirkungen [...] sind insbesondere schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetzes so-
wie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr,
auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich [...] auf die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Ge-
meinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt”.

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Auswirkungen
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass in Bezug
auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen bei einer
warengruppenspezifischen relativen Umsatzverlagerung im Einzelhandel
von 10 % Auswirkungen anzunehmen sind. Dabei ist nicht Gegenstand der
Bewertung, ob ein konkreter Wettbewerber betroffen ist, sondern ob die
Versorgungsfunktion eines zentralen Versorgungsbereichs in seiner Ange-
botsqualitdt und Multifunktionalitdt deutlich beeintrachtigt wird. Die Be-
wertungsmaBstdbe orientieren sich somit grundsatzlich an stadtebaulichen
Strukturen und in keinem Fall an wettbewerblichen Uberlegungen.

20 Einen maoglichen Verfahrensweg weist hier das OVG-Urteil vom 22.11.2010 mit Aktenzei-
chen 7 D 1/09.NE. Im vorliegenden Fall wird die plausible Abgrenzung des Zentralen

Die 10 %-Schwelle wurde als eine vage Vermutungsgrenze formuliert. Sie
ist nicht als eine feststehende Grenze zu bewerten. Auch in Zukunft werden
sich diesbezliglich die die Verwaltungs- und Oberverwaltungsgerichte hier
enthalten.

Mit dem Priftatbestand zum § 34 Abs. 3 BauGB ist der Begriff der schadli-
chen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche formuliert worden.

In der hochstrichterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass die
Schwelle zu schadlichen Auswirkungen bei deutlich Gber 10 % liegt. Ein-
zelne Urteile gehen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von schadlichen Aus-
wirkungen aus.

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und HALAMA
hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen auf die Versor-
gungsfunktion von zentralen Versorgungsbereichen hinsichtlich von Pro-
jektentwicklungen im unbeplanten Innenbereich hohe Hiirden zu bertick-
sichtigen sind, die anders zu bewerten sind als die Beurteilung von Auswir-
kungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Schadliche Auswirkungen fiir Vorhaben
gemaB § 34 Abs. 3 BauGB im unbeplanten Innenbereich dirften dann vor-
liegen, wenn ein potenzielles Ansiedlungsvorhaben auBerhalb eines zent-
ralen Versorgungsbereichs zu deutlichen negativen immobilienwirtschaft-
lichen Effekten in einem zentralen Versorgungsbereich fihrt (z. B. Leerzie-
hen ganzer Immobilien durch sicher zu prognostizierende Betriebsaufga-
ben). Die Rechtsprechung verlangt hier eine exakte gutachterliche Beweis-
filhrung mit Dokumentation der 6rtlichen Standortverhaltnisse™.

Versorgungsbereich mittels Passantenfrequenzrelationen dokumentiert und ein potenzi-
ell eintretender immobilienwirtschaftlicher Schaden aufgrund der eintretenden Umsatz-
verlagerungen aufgezeigt.
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Grundsatzlich hat die Abwagung, ab wann schadliche Auswirkungen ein-
treten konnen, anhand der 6rtlichen Standortrahmenbedingungen zu er-
folgen. Umsatzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadlicher Auswir-
kungen nur einen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzelhandelsstrukturen
sind z. B. bezliglich der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die
bereits durch Trading-Down-Effekte gekennzeichnet sind.

Auch erhebliche Verdnderungen von Verkehrsstrémen oder ein uner-
wiinschtes Verkehrsaufkommen konnen schédliche Auswirkungen auf
Zentrale Versorgungsbereiche sein.”

Die Praxis und zukiinftige Rechtsprechung wird zeigen, welche Umsatzver-
lagerungen wesentliche Beeintrachtigungen darstellen und welche stadte-
baulichen Folgewirkungen als Funktionsstorung zentraler Versorgungsbe-
reiche aufgefasst werden kénnen.

21 Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363.
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5.3  Charakteristika zur Eingliederung in die
Zentrenstruktur in Osnabrlick

Um eine nachvollziehbare Grundlage fiir die Bewertung der unterschiedli-
chen Standorte als zentrale Versorgungsbereiche vornehmen zu kdnnen,
hat die cima in Zusammenarbeit mit der Stadt Osnabriick und in Abstim-
mung mit der AG Einzelhandel ein auf Osnabriick angepasstes Bewer-
tungsschema erarbeitet und anhand dieser Kriterien die Gliederung der
zentralen Versorgungsbereiche in Hauptzentrum (Innenstadt), Stadtteil-
zentren und Nahversorgungszentren vorgenommen.

Um ein umfassendes Bild der Osnabriicker Einzelhandelsstruktur zu be-
kommen, wurden dartber hinaus auch die bedeutenden Fachmarktagglo-
merationen Osnabrlicks abgegrenzt und auBerdem Standorte mit kleintei-
ligen Nahversorgungsfunktionen (wohnortnahe Grundversorgung) und
solitare Nahversorgungs- und Fachmarktstandorte lokalisiert.

Darauf aufbauend werden zu den unterschiedlichen Kategorien spezifische
Entwicklungsperspektiven bestimmt.

5.3.1 Innenstadt (Hauptzentrum)

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt (Hauptzentrum) verflgt tber
eine erhebliche gesamtstadtische und regionale Einzelhandels- und
Dienstleistungsfunktion (Versorgungsfunktion). Fir die Innenstadt in
Osnabriick hat die cima das folgende Bewertungsschema zugrunde gelegt:

Merkmale Einzelhandelsstruktur

periodischer Bedarf
= vorhandener Lebensmittelanbieter (Lebensmittelvollsortimenter oder
Lebensmitteldiscounter)

= mehrere Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer, etc.) vorhanden
= Vielzahl von kleinen Fach- und Spezialgeschaften/ Apotheken

aperiodischer Bedarf

= (nahezu) alle Warengruppen (in Teilen mit sehr tiefem und breitem An-
gebot) vorhanden

= groBflachige Anbieter in den Sortimentsbereichen Bekleidung/ Wasche
vorhanden

= Schwerpunkte bei den zentrenrelevanten Sortimenten, vor allem im
personlichen Bedarfsbereich (Bekleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwa-
ren, Uhren/ Schmuck/ Optik)

Merkmale Dienstleistungsstruktur

quantitativer und qualitativer Schwerpunkt im Bereich der einzelhandels-
nahen Dienstleistungen (Post, Kreditinstitute, gastronomische Einrichtun-
gen, Reisebliros, Friseure), auch kulturelle und &ffentliche/ soziale Einrich-
tungen

Merkmale stidtebauliche Situation
= weitgehende stadtebauliche, rdumliche und funktionale Einheit

= dichter, weitgehend zusammenhangender Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbesatz

= siedlungsstrukturell integrierte Lage (fuBlaufige Anbindung)
= gute OPNV-Anbindung innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
= gute MIV-Anbindung

Funktionale Bedeutung

bei dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, anders als bei den
Stadtteil- und Nahversorgungszentren, ist das Kriterium der Nahversor-
gungsfunktion fur die umliegenden Wohngebiete nachrangig; die Versor-
gung mit Angeboten des aperiodischen Bedarfs (zentrenrelevante Sorti-
mente) fir die Gesamtstadt bzw. fiir das gesamte Marktgebiet ist Haupt-
merkmal und vorrangige Versorgungsfunktion der Innenstadt.

57

cima.



Markte- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Osnabriick — 2. Fortschreibung 2019

5.3.2 Stadtteilzentren

Stadtteilzentren sind lokale Versorgungszentren, die der Nahversorgung
dienen und darlber hinaus Uber ein erganzendes Angebot mit Glitern des
aperiodischen Bedarfs und Dienstleistungen verfligen.

Fir Stadtteilzentren in Osnabriick hat die cima das folgende Bewertungs-
schema zugrunde gelegt:

Merkmale Einzelhandelsstruktur
periodischer Bedarf

= (groBflachiger) Lebensmittelvollsortimenter oder -discounter bzw.
Kombination aus Discounter und Vollsortimenter

= Ergdnzung durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer, Metz-
ger, etc.) und weitere kleinere Lebensmittelfach- und Spezialgeschéfte

= Drogeriemarkt und/oder Apotheke
= weitere Geschafte des periodischen Bedarfs (Kiosk, Schnittblumen, etc.)
aperiodischer Bedarf

= kleinere Fachgeschafte des aperiodischen Bedarfsbereiches (z.B. Be-
kleidung, Elektrogeréte) als Ergdnzung zu den Angeboten des periodi-
schen Bedarfs

= geringe Breite und Tiefe/ deutliche Angebotsliicken mdglich

Merkmale Dienstleistungsstruktur

= angegliederte einzelhandelsnahe Dienstleistungen (z.B. Bank, Gastro-
nomie, Post, Friseure, Schneidereien, Reparaturdienstleistungen, Son-
nenstudio)

= gehobene Dienstleistungen, z.B. medizinische (Arzt-/Zahnarztpraxen,
Physiotherapie, etc) und weitere Dienstleistungen (z.B. Rechtsan-
walte/Notare, Versicherungsmakler, Steuerberater, etc.)

= ggf. kulturelle Einrichtungen (Kino, Theater, etc.)

= ggf. 6ffentliche/soziale Einrichtungen (Behorden, Schulen/Kindergar-
ten, Stadtteilblcherei, Stadtteilbiiro, etc.)

Merkmale stadtebauliche Situation

= erkennbare stadtebauliche, rdumliche und funktionale Einheit (u.a.
Platz-/ StraBengestaltung)

= siedlungsstrukturell integrierte Lage in direkter Nahe zur umgebenden
Wohnstruktur (fulaufige Anbindung)

= gute OPNV-Anbindung mit Haltestelle innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches bzw. in unmittelbarer Nahe

= gute MIV-Anbindung (d.h. Lage an tUbergeordneten Stral3en)

funktionale Bedeutung

= wichtige Bedeutung als Versorgungsstandort fir die umliegenden
Wohngebiete und tber das direkte Wohnumfeld hinaus

= raumliche Moglichkeit zur weiteren Entwicklung
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5.3.3 Nahversorgungszentren

Nahversorgungszentren sind lokale Versorgungszentren, die vor allem der
Nahversorgung dienen.

Fir Nahversorgungszentren in Osnabriick hat die cima das folgende Be-
wertungsschema zugrunde gelegt:

Merkmale Einzelhandelsstruktur
periodischer Bedarf

= Lebensmittelvollsortimenter oder -discounter (auch unterhalb der
GroBflachigkeit)

= Erganzung durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer, Metz-
ger, etc.) oder weitere kleinere Geschéfte des periodischen Bedarfs

aperiodischer Bedarf

= ggf. kleinere Fachgeschéafte des aperiodischen Bedarfsbereiches (z.B.
Bekleidung, Elektrogerate)

Merkmale Dienstleistungsstruktur

= angegliederte einzelhandelsnahe Dienstleistungen (z.B. Bank, Gastro-
nomie, Post, Friseure, Schneidereien, Reparaturdienstleistungen, Son-
nenstudio)

= ggf. kulturelle Einrichtungen (Kino, Theater, etc.)

= ggf. 6ffentliche/soziale Einrichtungen (Behdrden, Schulen/Kindergar-
ten, Stadtteilblicherei, Stadtteilbiro etc.)

Merkmale stiadtebauliche Situation

= erkennbare stadtebauliche, raumliche und funktionale Einheit (u.a.
Platz-/ StraBengestaltung)

= sjedlungsstrukturell integrierte Lage in direkter Nahe zur umgebenden
Wohnstruktur (fuBlaufige Anbindung)

= ggf. OPNV-Anbindung mit Haltestelle innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches bzw. in unmittelbarer Nahe

funktionale Bedeutung

= zentrale Bedeutung als Versorgungsstandort fiir die umliegenden
Wohngebiete
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53.4 Weitere Standortkategorien in Osnabriick

Neben dem Hauptzentrum (Innenstadt) und den Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren gibt es in Osnabriick weitere Einzelhandelsstandorte, die
zwar nicht als zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt werden kdnnen
und somit auch keinem erhéhten baurechtlichen Schutz unterliegen, deren
Betrachtung flr eine umfassende Einschatzung und Bewertung der Osnab-
riicker Einzelhandelssituation aber ebenfalls wichtig sind.

Fir die Kategorisierung weiterer Einzelhandelsstandorte in Osnabriick hat
die cima die folgenden Standortkategorien und Bewertungsschemata zu-
grunde gelegt:

solitirer Nahversorgungsstandort

= Standort von einem oder zwei Lebensmittelnahversorgern (Discounter
oder Vollsortimenter)

= Nahversorgungsfunktion fiir Wohngebiete in der Umgebung (fuBlau-
fige Erreichbarkeit)

= jedoch: die sonstigen Kriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche treffen
nicht oder nur zum Teil zu (z.B. kein stadtebaulicher Zusammenhang mit
den umliegenden Wohngebieten bzw. keine siedlungsstrukturell inte-
grierte Lage, kaum kleinere Geschafte des periodischen und aperiodi-
schen Bedarfs, kaum Dienstleistungsbetriebe)

wohnortnahe Grundversorgung

* mind. zwei kleinere Geschéafte des periodischen Bedarfs (z.B. ,Tante-
Emma”-Laden, Lebensmittelhandwerk, Drogerie, Apotheke, Kiosk, etc.)

= ggf. angegliederte einzelhandelsnahe Dienstleistungen (z.B. Sparkasse/
Bank, Gastronomie, Post, Friseure, Schneidereien, Reparaturdienstleis-
tungen)

= siedlungsstrukturell integrierte Lage in direkter Nahe zu umgebenden
Wohngebieten (fuBlaufige Anbindung)

= Bedeutung als Versorgungsstandort flr die direkt angrenzenden
Wohngebiete.

Fachmarktagglomeration

= Standort mit mindestens drei groBen Fachmarkten (meist des aperiodi-
schen Bedarfs)

= Vorhandensein eines Lebensmittelnahversorgers nicht zwingend erfor-
derlich

= deutliche Ausrichtung auf MIV-Kunden: Lage an Gbergeordneten Stra-
Ben, kaum oder keine Nahversorgungsfunktion (fuBlaufige Erreichbar-
keit)

= haufig siedlungsstrukturell nicht integrierte Lage

solitdrer Fachmarktstandort
= Standort von einem oder zwei Fachmarkten des aperiodischen Bedarfs
= haufig siedlungsstrukturell nicht integrierte Lage

= haufig verkehrsglnstige Lage an Ubergeordneten StraBen und deutli-
che Ausrichtung auf MIV-Kunden

Die folgende Abbildung fasst den erarbeiteten Kriterienkatalog zur Festle-
gung zentraler Versorgungsbereiche zusammen.
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Abb. 31: Zusammenfassung Kriterienkatalog zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche

Stadtteilzentren
hinaus

Sicherstellung der Nahversorgung
der umliegenden Wohngebiete

Nahversorgungszentren

Quelle: cima 2019

Erhebliche gesamtstadtische und
Innenstadt Osnabriick regionale Einzelhandels- und
(Hauptzentrum)

Dienstleistungsfunktion
(Versorgungsfunktion)

Lokale Versorgungszentren fiir
die umliegenden Wohngebiete
und iiber das direkte Wohnumfeld

Einzelhandelsstruktur

Periodischer Bedarf:
Lebensmittelanbieter, Betriebe des
Lebensmittelhandwerks

Aperiodischer Bedarf: (nahezu) alle
Warengruppen, groBflachige Anbieter
im Sortimentsbereich Bekleidung
Schwerpunkte bei zentrenrelevanten
Sortimenten, Vielzahl von kleinen Fach-
und Spezialgeschaften

Periodischer Bedarf:
(GroBflachiger)
Lebensmittelvollsortimenter oder
—discounter

Ergénzung durch Betriebe des
periodischen Bedarfs

Aperiodischer Bedarf:

Kleinere Fachgeschafte als Erganzung
zu den Angeboten des periodischen
Bedarfs; jedoch geringe Breite und
Tiefe/deutliche Angebotslicken
moglich

Periodischer Bedarf:
Lebensmittelvollsortimenter oder
—discounter

Ergénzung durch Betriebe des
Lebensmittelhandwerks

Aperiodischer Bedarf:
Ggf. kleinere Fachgeschéfte

Dienstleistungsstruktur

Quantitativer und qualitativer
Schwerpunkt einzelhandelsnaher
Dienstleistungen, auch kulturelle
und offentliche/ soziale
Einrichtungen

u.a. angegliederte kundenorientierte
Dienstleistungen /auch gehobene
Dienstleistungen (Arzt-/Zahn-
arztpraxen), ggf. kulturelle und

ggf. offentliche/soziale
Einrichtungen

Angegliederte, kundenorientierte
Dienstleistungsbetriebe

Ggf. kulturelle Einrichtungen, ggf.
offentliche/soziale Einrichtungen

Merkmale stadtebauliche Situation

weitgehende stadtebauliche,
raumliche und funktionale Einheit
dichter, weitgehend
zusammenhangender Einzelhandels-
und Dienstleistungsbesatz, gute
OPNV und MIV-Anbindung

Erkennbare stadtebauliche,
raumliche und funktionale Einheit
(u.a. Platz-/StraBen-gestaltung) ,
direkte Nahe zur umgebenden
Wohnstruktur, gute OPNV- und MIV-
Anbindung

Stadtebauliche, raumliche und
funktionale Einheit
Stadtebaulich integrierte Lage in
direkter Ndhe zur umgebenden
Wohnbebauung

Ggf. OPNV-Anbindung
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5.4  Struktur der zentralen
Versorgungsbereiche und
Fachmarktagglomerationen in
Osnabrck

In den folgenden Abschnitten werden die einzelnen zentralen Versor-
gungsbereiche sowie die weiteren Standortkategorien des Zentrenkonzep-
tes der Stadt Osnabriick nach Stadtteilen gegliedert dargestellt.

Die Darstellung wird durch relevante Strukturkennziffern erganzt, um die
Bedeutung dieser Bereiche fiir die Nahversorgung und flr den Einzelhan-
delsstandort Osnabriick herauszustellen. Darauf aufbauend erfolgt die Ab-
leitung von Entwicklungszielen und Handlungsempfehlungen.

Folgende Veranderungen der zentralen Versorgungsbereiche haben sich
im Vergleich zum Markte- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2010 erge-
ben. Diese Veranderungen (auch Erweiterungen) werden in den Kapiteln
5.5 -5.16 naher beschrieben.

= Der zentrale Versorgungsbereich MartinistraBe stellt sich 2019 als
Stadtteilzentrum dar (2010: Nahversorgungszentrum).

= Der zentrale Versorgungsbereich SchitzenstraBBe im Stadtteil Schinkel
stellt sich 2019 als Nahversorgungszentrum dar (2010: Stadtteilzent-
rum).

= Die LerchenstraBe im Stadtteil Sonnenhiigel erfillt die Kriterien eines
Nahversorgungszentrums nicht mehr.

= Die 2010 festgelegten solitdren Nahversorgungsstandorte Rosenburg
an der Buerschen StraBe 135 sowie an der Bremer StraBe (nordlich
SchitzenstraBe) im Stadtteil Schinkel werden als Nahversorgungszen-
tren abgegrenzt.

Anderungen durch Beschliisse des Rates der Stadt Osnabriick wurden
tbernommen:

= Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Am Wulfter
Turm/Hermann-Ehlers-StraBBe (08.05.2018)

= Perspektivischer  zentraler  Versorgungsbereich  Landwehrstral3e
(08.12.2015, als perspektivisches Nahversorgungszentrum)

= Aufhebung des Standortes Wohnortnahe

GroBe SchulstraBe 17 (01.03.2016)

= Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum An der Blan-
kenburg/ Lengericher LandstraBe, Hellern (01.03.2016)

= Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Sedanplatz
(25.04.2023)

Grundversorgung

Die cima hat auf Basis der Zentrenstruktur des Mérkte- und Zentrenkon-
zeptes aus dem Jahr 2010 und unter Einbeziehung der vom Rat der Stadt
Osnabriick seitdem beschlossenen Anderungen eine vollstandige Uberpri-
fung und Aktualisierung der zentralen Versorgungsbereiche durchgefihrt.
Ebenso wurden die weiteren Standortkategorien berprift. In Zusammen-
arbeit mit der Stadt Osnabriick und der AG Einzelhandel wurden insgesamt
20 zentrale Versorgungsbereiche definiert. Diese teilen sich auf ein Haupt-
zentrum, vier Stadtteilzentren und 15 Nahversorgungszentren auf.

Es zeigt sich, dass im Vergleich zum Markte- und Zentrenkonzept 2010 in-
nerhalb der Kategorien eine Verschiebung stattgefunden hat, die Zentren-
struktur grundsatzlich aber als stabil angesehen werden kann.

Nahversorgungszentren:

= An der Blankenburg/Lengericher Landstral3e
= Am Wulfter Turm/Hermann-Ehlers-StraBe

= Bohmter StraBe

= Bremer StraBe

= Eberleplatz
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= Eversburger Platz Fachmarktagglomerationen
= lburger StraBe = Hannoversche StraBe

= Landwehrstrale (persp.) = HansastralBe

= Lengericher LandstraBe = Im Nahner Feld

= Meller LandstraBe = Kurt-Schumacher-Damm
= Meller StraBe = Mindener StraBe

= Mindener Stra3e = Pagenstecherstrale

=  MonkedieckstraBe = Rheiner LandstraBe

= Rosenburg
= Schitzenstrale
= Sedanplatz

In den folgenden Kapiteln (5.5 bis 5.16) erfolgt eine Beschreibung der
Stadtteile und der dort befindlichen zentralen Versorgungsbereiche und
weiterer Standortkategorien. Daran anschlieBend werden die Entwick-
lungsperspektiven je Stadtteil und fir die einzelnen zentralen Versor-
gungsbereiche zusammengefasst.
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Abb. 32: Ubersicht Zentrenstruktur in den Stadtteilen

cima. A

Zentrenkonzept

Hauptzentrum Innenstadt
[ stadtteilzentrum

Nahversorgungszentrum

) Fachmarkt-Agglomeration
Weitere Standortkategorien

A solitirer Fachmarktstandort

A solitarer Nahversorgungsstandort
O wohnortnahe Grundversorgung

Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2023
Quelle: cima 2023
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5§ Stadtteil Innenstadt rd. 760.000 Einwohner im gesamten erweiterten Marktgebiet berlicksichti-
’ gen. Bei dieser Betrachtungsweise wére sogar noch eine weitere Steige-

. . . o . rung der Zentralitadt der Osnabriicker Innenstadt denkbar.
Der Stadtteil Innenstadt nimmt eine herausragende Position in der Einzel- ung I !

handelsstruktur der Stadt Osnabriick ein. Fast ein Drittel der Verkaufsflache Abb. 33: Zentrale Versorgungsbereiche im Stadtteil Innenstadt
ist hier vorhanden, mehr als ein Drittel des Einzelhandelsumsatzes wird hier SN ;
erwirtschaftet. Dabei sind im Stadtteil Innenstadt lediglich etwa 6 % der

Bevolkerung der Stadt Osnabriick ansassig.

Der Einzelhandelsstandort Osnabriick wird maBgeblich von der Strahlkraft
des Hauptzentrums Innenstadt gepragt. Die Osnabriicker Innenstadt ist
nicht nur der bedeutendste Einzelhandelsstandort fir die Stadt Osnabrick,
sondern auch fiir den gesamten oberzentralen Verflechtungsraum.

Aufgrund des hohen Einzelhandelsbesatzes weist der Stadtteil im aperio-
dischen Bedarf eine deutlich Gberdurchschnittliche Zentralitat sowie Ver-
kaufsflache je Einwohner auf. Die durchschnittliche Flachenproduktivitat
des Stadtteils Innenstadt liegt ebenfalls Gber dem Gesamtwert von Osnab-
rick. Diese Werte spiegeln den hochwertigen Branchenmix in der Innen-
stadt wider.

Zentrenkonzept

2 Hauptzentrum Innenstaclt

| B3 stadtteilzentrum
Nahversorgungszentrum

3 Fachmarkt-Agglomeration

Auch im periodischen Bedarfsbereich sind die Zentralitats- und Verkaufs-
flaichenwerte deutlich Gberdurchschnittlich. FuBlaufige Nahversorgungs-
maoglichkeiten innerhalb eines 500 m-Radius sind flachendeckend fir die
Bewohner des Stadtteils Innenstadt gegeben (vgl. Abb. 29).

weitere Standortkategorien
solitirer Fachmarktstandort
solitarer Nahversorgungsstandort

wohnortnahe Grundversorgung

gopp»

Stadtteile

In Bezug auf die Nahversorgungssituation besteht fir den Stadtteil Innen-
stadt derzeit kein Bedarf zur Ansiedlung weiterer Betriebe. Das Nachfrage- Quelle:  cima 2023
potenzial kann durch die vorhandenen Betriebe in ausreichendem MaBe

gedeckt werden. Entwicklungen in diesem Bereich soliten daher auf die Abb. 34: Einzelhandelsstandorte nach Kategorien im Stadtteil Innenstadt

zentralen Versorgungsbereiche (Hauptzentrum Innenstadt und Stadtteil-

zentrum Johannisstral3e) konzentriert sein.

Insbesondere fiir den aperiodischen Bedarfsbereich hat der Stadtteil Innen- Hauptzentrum Innenstadt
stadt eine besondere Bedeutung. Somit dirften die Zentralitatswerte der
Innenstadt nicht — wie hier zu Vergleichszwecken geschehen - nur auf die Quelle:  cima 2019

Einwohner des Stadtteils bezogen werden, sondern mdissten die

Stadtteilzentrum JohannisstralBe
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Abb. 35: Kennzahlen zum Einzelhandel im Stadtteil Innenstadt

Innenstadt Osnabriick gesamt

2019

2019

Anzahl Betriebe 458 1.079
im periodischen Bedarf 126 446
im aperiodischen Bedarf 332 633

Verkaufsflache in qm 125.935 396.995
im periodischen Bedarf 13.325 102.465
im aperiodischen Bedarf 112,610 294.530

Umsatz in Mio. € 4411 1.251,4
im periodischen Bedarf 65,8 478,1
im aperiodischen Bedarf 3753 773,2

Nachfragepotenzial in Mio. € 48,7 870,4
im periodischen Bedarf 24,1 431,3
im aperiodischen Bedarf 24,6 439,1

Zentralitat in % 906 144
Zentralitat periodisch in % 273 111
Zentralitat aperiodisch in % 1.528 176

Einwohner 9.176 164.082

Verkaufsfldache je Einwohner in qm 13,72 2,42
im periodischen Bedarf 145 0,62
im aperiodischen Bedarf 12,27 1,80

Umsatz je Einwohner in € 48.069 7.626

2019: Bevolkerungsdaten bzgl. Stadtteile Osnabriick Daten EWMA (168.117 OS gesamt zum 31.7.2018) um-

basiert auf LSN z. 30.6.2018, gerundet
Bearbeitung: cima 2019
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5.5.1 Hauptzentrum Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt ist das bedeu-
tendste Handels- und Dienstleistungszentrum der Stadt Osnabrick. Dies
wird insbesondere durch den hohen Umsatz je Einwohner (48.069 €), die
Zentralitat im aperiodischen Bedarf (1.528 %) sowie der Verkaufsflachen-
dichte im aperiodischen Bedarf (12,27 gm je Einwohner) deutlich.

Neben dem breiten Angebot im aperiodischen Bedarfsbereich, deckt die
Innenstadt auch nahezu samtliche Angebote im periodischen Bedarfsbe-
reich ab. Der Lebensmittelvollsortimenter Edeka Kutsche in der Johannis-
stralBe, der Allfrisch-Vollsortimenter in der KrahnstraBe und der Netto-Le-
bensmitteldiscounter in der HasestraBe werden erganzt durch zahlreiche
Lebensmittelspezialgeschafte, Betriebe des Ladenhandwerkes, Apotheken,
Drogeriemarkte und Parfiimerien. Im periodischen Bedarf sind auBerdem
die Drogerieméarkte Rossmann an der GroBen StraBe und Miller in der
Kamp-Promenade zu nennen.

Die Innenstadt profitiert vor allem von ihren Magnetbetrieben (z.B. Kamp-
Promenade mit Saturn, die Kaufhauser L+T, Kaufhof sowie Peek & Clop-
penburg, H&M etc.), von der Vielzahl inhabergefiihrter Fachgeschafte und
von der Altstadt mit ihrer attraktiven kleinteiligen Struktur und stadtebau-
lichen sowie kulturellen Sehenswirdigkeiten. Eine positive Entwicklung ist
an der RedlingerstraBe zu erkennen, die mit kleinteiligen, meist inhaberge-
fuhrten Fachgeschaften Kunden erfolgreich anspricht.

Die Abgrenzung des Hauptzentrums Innenstadt wurde im Vergleich zum
Markte- und Zentrenkonzept 2010 entlang der Achse Neumarkt — Witte-
kindstraBe — Berliner Platz als hochwertiger Standort zur Ansiedlung von
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben anhand des bereits heute be-
stehenden Besatzes erweitert. Der Einzelhandelsbesatz an der Moserstral3e
wurde ins Hauptzentrum Innenstadt integriert. Die Mdserstrale nimmt fir
Besucher, die Osnabriick mit dem Zug erreichen, eine bedeutende Funk-
tion als ,Tor zur Innenstadt” ein. Die stadtebauliche Qualitat dieser Verbin-
dung (Innenstadt — MoserstraBe — Hauptbahnhof) sollte stetig verbessert
und durch kundenspezifische Hinweise verdeutlicht werden.

Abb. 36: Hauptzentrum Innenstadt mit Darstellung der Hauptgeschéftslagen

Tor-Wall

=" Natruper.

Hauptgeschéaftslagen
Il A-Lage
[ B-Lage
[ C-Lage
Zentrenkonzept | -
i | Hauptzentrum Innenstadt [~ -;f =
[ Stadtteilzentrum | i ‘

L Sy - el

Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2018; Quelle: cima 2019

Abb. 37: Kennzahlen Hauptzentrum Innenstadt

Anzahl der Betriebe Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment) flache in gm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 92 10.015 49,3
davon Lebensmittel 66 5.565 25,0
aperiodischer Bedarf (gesamt) 285 107.115 358,0
gesamt 377 117.130 407,2

Quelle:  cima 2019
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Hauptgeschaftslagen

Die Abgrenzungen der Hauptgeschaftslagen des o6rtlichen Einzelhandels
spiegeln die Zentralitat und Attraktivitdt spezifischer Abschnitte der Stadt
oder Gemeinde wider. Der Stadtgrundriss, die Lage der Einkaufsbereiche
im Siedlungsgefiige und die allgemeine zentralortliche Funktion der Lagen
sind die relevanten Kriterien furr die Beurteilung von Einkaufslagen und La-
gequalitdten. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass z.B. an A-Lagen in Ober-
zentren andere Anforderungen zu stellen sind als an A-Lagen in Mittel-
oder Grundzentren.

Die cima unterscheidet Einkaufslagen, die nach den folgenden Kriterien ab-
gegrenzt werden:

=  Passantenfrequenz

= Besatzdichte mit Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen

= Attraktivitat des Besatzes

= Sortiments- und Betriebstypenmix

=  Filialisierungsgrad

= Ladenleerstande, gefdhrdete Standorte und nichtaddaquate Nut-
zungen

Die Passantenfrequenzen im ndrdlichen Teil der JohannisstraBe sind riick-
laufig?2. Dies ist zunachst auf eine Verlagerung der Frequenzen aufgrund
der Baustellensituation zurlckzufihren. Es ist davon auszugehen, dass die
Lage JohannisstraBe im Hauptzentrum Innenstadt bei Abschluss der Bau-
arbeiten und bei Fertigstellung des Neumarktes als gemischt genutztes
Quartier wieder als B-Lage anzusehen ist.

Grundsatzlich sollte versucht werden, zusatzliche Magneten in der Innen-
stadt zu etablieren. Von besonderer Bedeutung ist dabei die attraktive An-
bindung an die bestehenden Hauptgeschaftslagen.

Dies bedeutet jedoch nicht nur eine Ansiedlung in der A-Lage - vielmehr
kdnnte die Ansiedlung eines attraktiven Magnetbetriebes in einer B- oder

22 Vgl. Anhang: cima Passantenfrequenzmessung 2018

C-Lage auch zu einer Frequenzsteigerung und damit zu einer erheblichen
Aufwertung des umliegenden Bereiches fiihren. Als Beispiel hierfiir kann
die erfolgte Verkaufsflachenerweiterung und Umgestaltung des riickwartig
zur GroBen StraBe gelegenen Eingangsbereiches des L+T-Sporthauses an-
gefuhrt werden. Hierdurch konnte in der Folge eine Attraktivitatssteige-
rung im Bereich der HerrenteichstraBBe erreicht werden, die zu einer Fre-
qguenzsteigerung fiihrte. Entsprechend der positiven Entwicklung der Ge-
schaftslage an der HerrenteichstraB3e ist hier eine B-Lage vorhanden.

Eine sehr positive Entwicklung hat inzwischen die HasestraBe im Norden
der Innenstadt genommen, die bisher eher einen negativen Trend zeigte.
Die HasestraBBe stellt einen wichtigen nordlichen Zugang zur Osnabriicker
Innenstadt dar, auch fur Besucher die mit der Bahn tiber den Altstadt-Bahn-
hof anreisen.

Um die Attraktivitat der Osnabriicker Innenstadt weiter zu steigern, sollte
eine qualifizierte Losung fir die stadtebauliche Situation am Neumarkt ge-
funden werden. Die Neuansiedlung von Hotellerie- und Gastronomiebe-
trieben am Neumarkt und in der JohannisstraBe ergdnzt die Handelsfunk-
tion des Hauptzentrums Innenstadt.

Ein Schwerpunkt des gastronomischen Angebotes liegt weiterhin in der
historischen Altstadt im Norden des zentralen Versorgungsbereiches. Die
Entwicklung der KrahnstraBe als wichtige nordwestliche Verbindung zwi-
schen dem Nikolaiort und der Altstadt um den Markt und dem Heger-Tor-
Viertel zeigt ebenfalls einen positiven Trend der Kundenfrequenzen.

Masterplan Innenstadt

Zur Forderung der Entwicklung der Innenstadt als lebendiges Zentrum der
Stadt Osnabriick wurde im Jahr 2019 der Masterplan Innenstadt unter Mit-
wirkung von mehr als 100 Biirgerinnen und Birgern erarbeitet und vom
Rat der Stadt Osnabriick beschlossen?3. Darin werden Handlungsfelder
empfohlen, wie die Innenstadt, das ,Herz der Stadt’, bis zum Jahr 2030

23 Vgl. www.osnabrueck.de/masterplan-innenstadt/
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stadtplanerisch entwickelt werden soll. Einige Handlungsfelder haben auch
Relevanz fur die Entwicklung des Einzelhandels. Die Férderung des Wie-
dererkennungswertes der zehn Teilquartiere erhdht etwa die Sichtbarkeit
der Innenstadt im oberzentralen Wettbewerb. Die Inszenierung von Uber-
gadngen der Lagen des Zentralen Versorgungsbereiches kann die Kunden-
frequenzen in der Innenstadt unterstltzen, indem Kunden sich auch mal in
Bereiche ,trauen” in denen sie entsprechend der Kaufgewohnheiten nicht
regelmaBig einkaufen. So kénnen auch kleinere Handelslagen (wie die Red-
lingerstraBe) profitieren.

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt ist weiter-
hin das bedeutendste Handels- und Dienstleistungszentrum der Stadt
Osnabriick und pragt den Einzelhandelsstandort Osnabriick maBgeb-
lich. Handlungsfelder zeigen sich insbesondere bei der zukiinftigen
Entwicklung der Achse Neumarkt-WittekindstraBe-Berliner Platz, in
der erfolgreichen Gewinnung von Magnetbetrieben sowie der Profi-
lierung der Markenkerne der innerstadtischen Quartiere.
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5.5.2 Stadtteilzentrum JohannisstraBBe

Sudlich an die Innenstadt anschlieBend befindet sich das Stadtteilzentrum
JohannisstraBe. Entlang der JohannisstraBe Uber den Petersburger Wall
und Teilen des Rosenplatzes bis hin zum Beginn der Iburger StraBe im Si-
den ist ein durchgangiger Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz vor-
handen. Im Stadteilzentrum Johannisstral3e ist eine gute Nahversorgungs-
situation gegeben. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch zahlrei-
che Betriebe aus nahezu allen Bereichen des aperiodischen Bedarfs; darun-
ter auch viele Fach- und Spezialgeschéfte sowie ein breites Spektrum an
Dienstleistungseinrichtungen.

Als relevante Nahversorgungsbetriebe agieren im Stadtteilzentrum Johan-
nisstraBe ein E-Center am Petersburger Wall sowie zwei Lebensmitteldis-
counter (Netto und Aldi). Im aperiodischen Bedarf sind unter anderem das
Sportartikelspezialgeschéft Planet Golf sowie drei Betriebe mit Hauptsorti-
ment Mobel zu nennen (RHO Mobel, RS-Mdbel).

Um die Versorgungsfunktion des Stadtteilzentrums zu sichern und zu ent-
wickeln, sollte den vorhandenen Nahversorgungsbetrieben bei Bedarf die
Erweiterung auf eine leistungsfahige VerkaufsflichengroBe ermoglicht
werden.

Die stadtebauliche Qualitat des Stadtteilzentrums JohannisstraBe wird
durch den einheitlichen Charakter gepragt. Weitere MaBnahmen zum Fla-
chenmanagement bei Leerstdnden sowie einer Steuerung der vorhande-
nen Vergnugungsstatten an der JohannisstraBe (u.a. Spielhallen) sind zu
empfehlen.

cima.

Abb. 38: Abgrenzung Stadtteilzentrum JohannisstraB3e

ety

cima.
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Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2018
Quelle:  cima 2019

Abb. 39: Kennzahlen Stadtteilzentrum JohannisstraBBe

Umsatz
in Mio. €

Verkaufs-
flache in gm

Anzahl der Betriebe

(Hauptsortiment)

periodischer Bedarf (gesamt) 20 2.605 13,2
davon Lebensmittel 14 2.150 10,8
aperiodischer Bedarf (gesamt) 32 4.145 13,0
gesamt 52 6.750 26,2
Quelle:  cima 2019
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: Abb. 40: Zentrale Versorgungsbereiche in den Stadtteilen Westerberg, Weststadt und
5.6  Stadtteile Westerberg, Weststadt und Wit
Wiste B e ' "

Die Stadtteile Westerberg, Weststadt und Wiiste schlieBen sich westlich an
die Innenstadt an. Die drei Stadtteile stellen mit mehr als 33.000 Einwoh-
nern einen Bevolkerungsschwerpunkt der Stadt Osnabriick dar. Mit den
zentralen Versorgungsbereichen Lotter StraBe und Martinistral3e sind zwei
Stadtteilzentren vorhanden, die durch solitdre Nahversorgungsstandorte
erganzt werden. Ergdnzt werden die Stadtteilzentren um das Nahversor-
gungszentrum Sedanplatz an der Grenze der Stadtteile Westerberg und
Hafen entlang der Natruper StraBe. Am Standort Kurt-Schumacher-Damm
befindet sich in verkehrsglinstiger Lage an der Bundesautobahn A30 eine
Fachmarktagglomeration. Die drei Stadtteile, die zu einem groBen Teil von
griinderzeitlicher Blockrandbebauung gepragt sind, weisen ein tiberdurch-
schnittlich hohes Nachfragepotenzial auf.

Nahversorgungszentrum
£ Fachmarkt-Agglomeration

Neben den zentralen Versorgungsbereichen lbernehmen drei solitére ) ) gy | ——
Nahversorgungsstandorte eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die ’ o8 PR
Stadtteile. Die Neuansiedlung des Combi-Vollsortimenters an der Natruper 2 } 8 i
StraBe 24 wurde zur Starkung der Nahversorgung im Stadtteil Westerberg S e s

. Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2023
aufgenommen. Die wohnortnahe Grundversorgung Rehmstralle wurde zu Quelle:  cima 2023
einem solitdren Nahversorgungsstandort RehmstraBe 35-39 aufgewertet.

A solitirer Nahversorgungsstancort

e B A ) | Q  wohnortnahe Grundversorgung

Die bisherigen Standorte wohnortnaher Grundversorgung ,RehmstraBe Abb. 41: Einzelhandelsstandorte nach Kategorien in den Stadtteilen Westerberg,

1B-2" und ,Am Blumenhaller Weg" entfallen, da die erforderlichen Kriterien Weststadt und Wiiste
nicht mehr vollumfanglich erfillt werden. Kategorie Beschreibung
Durch die raumliche Verteilung der Nahversorgungsstandorte in den @ [Stdteizentum Lotter StraBe
Stadtteilen ist eine gute Nahversorgungssituation gegeben. Martinistrafie
Nahversorgungszentrum Sedanplatz
: Fachmarktagglomeration Kurt-Schumacher-Damm
Natruper StraBe 24
A Solitarer Nahversorgungsstandort Otto-Vesper-Str. 1, Hans-Wunderlich-Str. 2
RehmstraBe 35-39

Quelle:  cima 2023
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Abb. 42: Kennzahlen zum Einzelhandel in den Stadtteilen Westerberg,
Weststadt und Wiiste

Stadtteile
WVZ:::::::?" d Osnabriick gesamt
Wiiste
2019 2019
Anzahl Betriebe 131 1.079
im periodischen Bedarf 67 446
im aperiodischen Bedarf 64 633
Verkaufsfliche in gm 35.560 396.995
im periodischen Bedarf 16.900 102.465
im aperiodischen Bedarf 18.660 294.530
Umsatz in Mio. € 117,4 1.251,4
im periodischen Bedarf 82,3 478,1
im aperiodischen Bedarf 35,1 773,2
Nachfragepotenzial in Mio. € 178,9 870,4
im periodischen Bedarf 88,6 4313
im aperiodischen Bedarf 90,2 439,1
Zentralitat in % 66 144
Zentralitat periodisch in % 93 111
Zentralitat aperiodisch in % 39 176
Einwohner 33.715 164.082
Verkaufsfliche je Einwohner in qm 1,05 2,42
im periodischen Bedarf 0,50 0,62
im aperiodischen Bedarf 0,55 1,80
Umsatz je Einwohner in € 3.481 7.626

2019: Bevolkerungsdaten bzgl. Stadtteile Osnabriick Daten EWMA (168.117 OS gesamt zum 31.7.2018) um-
basiert auf LSN z. 30.6.2018, gerundet
Bearbeitung: cima 2019
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Die Einzelhandelszentralitat im periodischen Bedarf liegt mit 88,6 % im Ver-
gleich zum Jahr 2009 niedriger (106,3 %) und liegt damit deutlich unter
dem Osnabriicker Durchschnittswert von 111 %.

Generell ist eine Vollversorgung der Bewohner mit Angeboten des tagli-
chen Bedarfs anzunehmen. Zu bedenken ist, dass ein GrofBteil der Verkaufs-
flache und des Umsatzes in dem Verbrauchermarkt Kaufland in nicht inte-
grierter Lage erzielt wird Die beiden Lebensmitteldiscounter Lidl und Aldi
am Standort Otto-Vesper-Strale/ Hans-Wunderlich-StraBBe wurden bereits
entsprechend einer Anpassung an die Marktbedingungen modernisiert.

Im aperiodischen Bedarf liegt die Zentralitat in diesen Stadtteilen bei ledig-
lich 39 %. Dies entspricht einem leichten Riickgang gegeniliber dem Jahr
2009 (47,6 %). Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben aus dem ape-
riodischen Bedarfsbereich sind insbesondere in den Stadtteilzentren Lotter
StraBe und MartinistraBe denkbar, wo bereits heute ein breites Angebot,
meist kleinteiliger Fachgeschafte, vorhanden ist.

Im periodischen Bedarfsbereich besteht derzeit kein erhdhter Bedarf zur
Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe. Eine verstarkte Ansiedlung von
Betrieben im Sinne des Osnabriicker Ladens sind zur Deckung der wohnor-
tnahen Grundversorgung wiinschenswert.

Eine fuBlaufige Erreichbarkeit der Nahversorgungslagen ist nicht in allen
Bereichen der Stadtteile Westerberg, Weststadt und Wuste gegeben. Neu-
ansiedlungen an Solitarstandorten sollten vermieden und nur nach einer
Einzelfallprifung mdglich sein. Bevorzugt sollten Neuansiedlungen in den
zentralen Versorgungsbereichen (Lotter Stralle, MartinistraBBe, Sedanplatz)
erfolgen.

73



Méarkte- und Zentrenkonzept flr die Stadt Osnabrtlick — 2. Fortschreibung 2019

5.6.1 Stadtteilzentrum Lotter StraBBe

Westlich an den Wallring angrenzend erstreckt sich die Lotter Strafe, wel-
che die Grenze zwischen den Stadtteilen Westerberg im Norden und West-
stadt im Sdden bildet. Das Stadtteilzentrum an der Lotter StraBe verflgt
Uber einen bedeutenden Besatz bei Gltern des periodischen und aperio-
dischen Bedarfs. Erganzt wird der Einzelhandelsbestand durch hochwerti-
gen Dienstleistungsbesatz. Zahlreiche Dienstleistungsbetriebe und gastro-
nomische Einrichtungen ergdnzen den Einzelhandel, sodass sich die Lotter
StraBe insgesamt als ein vitales Stadtteilzentrum mit umfangreichem Ver-
sorgungsangebot darstellt.

Neben weiteren Angeboten des periodischen Bedarfs, darunter ein Droge-
riemarkt und zahlreiche Betriebe des Lebensmittelhandwerkes sowie Le-
bensmittelspezialgeschafte (u.a. Kaffeerdsterei), ist die Lotter Straf3e vor al-
lem durch zahlreiche Angebote im aperiodischen Bedarfsbereich gepragt.
Das Heimtextilien-Spezialgeschaft ,Stofftanten” ist ein prégendes Beispiel
fur eine moderne Kombination der Vorteile aus stationdrem und Online-
Handel. Die oft inhabergefiihrten Geschéfte orientieren sich meist am mitt-
leren oder gehobenen Segment und bilden mit ihrem Angebotsmix eine
attraktive Einkaufslage.

Mit dem Vollsortimenter Edeka-Kutsche sowie dem westlich gelegenen
kleinflachigen Super Bio Markt befinden sich zwei Nahversorger im Stadt-
teilzentrum Lotter StraBBe. Darliber hinaus ist ein Spielwarenhandler (JB Mo-
dellbahn Service) am Standort angesiedelt. Der Standort Altes Depot in
zentraler Lage des Stadtteilzentrums ist mittlerweile teilweise durch ein
Parkhaus bebaut, die bestehende westliche Potenzialflache reicht nach der
Anpassung der Abgrenzung im Jahr 2019 bis zur Augustenburger Stral3e.

Akuter Bedarf zur Neuansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe besteht
derzeit nicht. Eine sinnvolle SchlieBung der baulichen Liicke am Standort
Altes Depot durch geeignete Nutzungen auf der ausgewiesenen Potenzi-
alflache ware aber dennoch sinnvoll und wiinschenswert, da sich dies at-
traktivitatssteigernd auf das Stadtteilzentrum auswirken wirde.

cima.

Abb. 43: Abgrenzung Stadtteilzentrum Lotter StraBBe
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Abb. 44: Kennzahlen Stadtteilzentrum Lotter StraBBe

Anzahl der Betriebe Verkaufs- Umsatz
(Hauptsortiment) flache in gm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 20 2.105 9,7
davon Lebensmittel 13 1.715 7,5
aperiodischer Bedarf (gesamt) 22 1.965 59
gesamt 42 4.070 15,6
Quelle:  cima 2019
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5.6.2 Stadtteilzentrum MartinistraBe

cima.

- Einzelhandelshestand

Die MartinistraBe, die sich vom Wallring bis zum Heinrich-Llbke-Platz er-
streckt, bildet die Grenze zwischen den Stadtteilen Weststadt und Wiste.

Im Vergleich zum Jahr 2010, als der zentrale Versorgungsbereich Marti-
nistraBe als Nahversorgungszentrum ausgewiesen war, stellt sich die Mar-
tinistraBe heute in ihrer Struktur als Stadtteilzentrum dar. Der Einzelhandel
im Bereich Heinrich-Llbke-Platz zum Beginn der Schreberstralle wurde in-
tegriert, ebenso die Lage an der ArndtstraBe bis zur KatharinenstraBBe. Das
Stadtteilzentrum MartinistraBe hat eine wichtige Nahversorgungsfunktion
fur die direkt angrenzenden Wohnquartiere.

| pericdisch

@ opeiodisch

O Kleiner als 200 qm
:) Gréfer als 330 gm

Zentrenkonzept

K D Hauptzentrum [nnenstadt
B sisdueilzentum

Mahvarsorgungszentium
[:J Fachmarktagglomeration

Im Stadtteilzentrum MartinistraBe befinden sich derzeit finf bedeutende
Nahversorgungsbetriebe. Dabei handelt es sich um den Vollsortimenter
Rewe City, zwei Lebensmitteldiscounter (Aldi, Netto) sowie zwei kleinfla-
chige, das Angebot erganzende Nahversorger (denn’s Biomarkt, Absolut
Supermarkt). Im sonstigen periodischen Bedarf finden sich am Standort
Weidencarrée, das sich als umsatzstarkes Quartier am Markt etabliert hat,
ein dm-Drogeriemarkt und eine Easy Apotheke. Die Einzelhandelskennzah-
len des Stadtteilzentrums zeigen einen zahlenmaBig fast identischen Anteil
an Warengruppen des periodischen und aperiodischen Bedarfs. Im aperi-
odischen Bedarfsbereich sind vor allem Spezialgeschafte im Bereich des VIR O
Arndtplatzes und an der Einmiindung AuguststraBe angesiedelt (u.a. Braut- Kartengrundlage: Stadt Osnabr
. Quelle:  cima 2019
und Abendmode, Guitar Basar).
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Ein breites Angebot an Dienstleistungen (auch kulturelle Angebote) sowie
gastronomische Betriebe erganzen die Nahversorgungsfunktion des zent-
ralen Versorgungsbereiches MartinistraBe.

Abb. 46: Kennzahlen Stadtteilzentrum MartinistraBBe

Anzahl der Betriebe Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment) flache in gm in Mio. €

Die Nahversorgungsstrukturen an der MartinistraBe sollten erhalten und

. - . eriodischer Bedarf (gesamt 12 4.275 203
nachhaltig gesichert werden. Zu diesem Zweck sollte den vorhandenen P i (@ J
. . . . Ly .. davon Lebensmittel 10 3.395 15,2
Nahversorgern bei Bedarf die Erweiterung auf eine marktfahige GroBe er- —
v . . . . . .. . . aperiodischer Bedarf (gesamt) 12 1.075 52
moglicht werden. Die Zielsetzung eines vielseitigen Angebotsmix aus Ein-
gesamt 24 5.350 25,5

zelhandel, Dienstleistungsangeboten und Wohnen ist zu empfehlen, um

die Geschéftslage entlang der MartinistraBe zu starken. Quelle: cima 2019
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5.6.3 Fachmarktagglomeration Kurt-Schumacher-Damm

Am slidwestlichen Ende des Stadtteils Weststadt, direkt an der Anschluss-
stelle Osnabriick-Hellern der BAB 30 gelegen, befindet sich die Fachmark-
tagglomeration Kurt-Schumacher-Damm.

Auf der Flache des ehemaligen Ratio-Einkaufszentrums agiert der Verbrau-
chermarkt Kaufland in solitdrer Lage mit einer Gesamtverkaufsflache von
mehr als 6.500 gm. Ergdnzend sind weitere Angebote des nahversorgungs-
relevanten Bedarfsbereiches vorhanden. Neben Betrieben des Lebensmit-
telhandwerks (Backer, Feinkost) sind in Standortgemeinschaft mit Kaufland
eine Apotheke und ein Kiosk ansassig. Sortimente des aperiodischen Be-
darfs werden durch den Bekleidungs-Discountmarkt Takko und den Schuh-
fachmarkt K+K Schuhcenter angeboten.

Erganzt wird der Standort durch das Gartencenter Blumen Risse sowie ei-
nem groBflachigen Anbieter mit Hauptsortiment M&bel (Kabs PolsterWelt).

Ein weiterer Ausbau des Angebotes zentren- und nahversorgungsrelevan-
ter Sortimente der Fachmarktagglomeration Kurt-Schumacher-Damm st
zu vermeiden; insbesondere auch zum Schutz der umliegenden zentralen
Versorgungsbereiche.

cima.

Abb. 47: Abgrenzung Fachmarktagglomeration Kurt-Schumacher-Damm
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Abb. 48: Kennzahlen Fachmarktagglomeration Kurt-Schumacher-Damm

Anzahl der Betriebe Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment) flache in gm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 6 5.260 25,9
davon Lebensmittel 4 4.580 22,7
aperiodischer Bedarf (gesamt) 5 12.335 15,1
gesamt 11 17.595 41,0

Quelle: cima 2019
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: Abb. 49: Zentrale Versorgungsbereiche in den Stadtteilen Eversburg und Hafen
5.7 Stadtteile Eversburg und Hafen PR e N SEL T | N

Die Stadtteile Eversburg und Hafen liegen nérdlich des Stadtteils Wester-
berg und sind geprégt durch zwei autoaffine Fachmarktagglomerationen
sowie die gewerbliche Nutzung am Hafen. Das Nahversorgungszentrum
Eversburger Platz, das Nahversorgungszentrum Sedanplatz und der soli-
tére Nahversorgungsstandort (Edeka Center) an der Birener Strae neh-
men die Nahversorgungsaufgabe fiir die Stadtteile wahr.

Die Einzelhandelszentralitdt von 192 % im periodischen Bedarfsbereich
deutet in den Stadtteilen Eversburg und Hafen auf eine ausreichende Nah-
versorgung hin. Jedoch ist der GroBteil der Verkaufsflache im periodischen
Bedarf im Stadtteil Eversburg auf nur zwei Betriebe (E-Center Blrener
StraBe und Edeka Natruper StraBe) verteilt. Die Nahversorgungssituation
der westlichen Wohnquartiere wird durch die Ansiedlung im Nahversor-
gungszentrum LandwehrstraBe im Stadtteil Atter verbessert. Die Lebens-
mittelnahversorger im Stadtteil Hafen, der zum GroBteil von Industrie- und
Gewerbegebieten gepragt ist, sind in den beiden Fachmarktagglomeratio-
nen sowie dem Nahversorgungszentrum Sedanplatz ansassig.

{ Zentrenkonzept
4 ) Hauptzentrum Innenstadt
| B3 stadtteilzentrum
Nahversorgungszentrum
3 rfachmarkt Agglomeration

solitarer Fachmarktstandort

solitarer Nahversorgungsstandort

Aufgrund der beiden Fachmarktagglomerationen Pagenstecherstrale und
HansastraBe weist der Stadtteil Hafen im aperiodischen Bedarf eine sehr sl XA
hohe Zentralitat auf. Im Stadtteil Eversburg, in dem lediglich das Nahver- Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2023
sorgungszentrum Eversburger Platz mit einem Nahversorgungsbetrieb Quelle:  cima 2023

und kleineren Fachgeschaften ansassig ist, liegt die Zentralitat im aperio-

dischen Bedarf deutlich niedriger, sodass sich in der Zusammenschau eine Abb. 50: Einzelhandelsstandorte nach Kategorien in den Stadtteilen Eversburg und
hohe, aber plausible Zentralitat von 183 % ergibt. Hafen

Kategorie Beschreibung

wohnortnahe Grundversorgung
Stadtteile

Eversburger Platz
Nahversorgungszentrum
Sedanplatz
HansastraBe
Fachmarktagglomeration
PagenstecherstraBe
A Solitarer Nahversorgungsstandort Burener StraBe 8

Quelle:  cima 2023
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Die Einzelhandelsentwicklung im Stadtteil Eversburg sollte auf eine Star-
kung des Nahversorgungszentrums Eversburger Platz fokussiert sein, das
insbesondere in Konkurrenz zu der unmittelbar angrenzenden Fachmarkt-

Abb. 51: Kennzahlen zum Einzelhandel in Stadtteilen Eversburg und Hafen

Stadtteile Eversburg
und Hafen

Osnabriick gesamt

agglomeration Pagenstecherstralle ein besonderes Entwicklungsbediirfnis
hat.

2019 2019
Anzahl Betriebe 33 1.079 Durch die perspektivische Ansiedlung der' Lebensmlttglnahvgrsorger im
Nahversorgungszentrum LandwehrstraBe wird der westliche Teil des Stadt-
im periodischen Bedarf 46 446 . . . .
_ o teils Eversburg ausreichend abgedeckt. Neuansiedlungen weiterer Lebens-
im aperiodischen Bedarf 42 633 mittelnahversorger sollten nur erwogen werden, wenn es ein ausreichen-
Verkaufsfliche in gqm 39.895 396.995 des Nachfragepotenzial in einem fuBlaufigen Einzugsbereich gibt. Ein
im periodischen Bedarf 13.135 102.465 Standort in diesem Bereich kdnnte auch Nahversorgungsfunktionen fir
im aperiodischen Bedarf 26.760 294,530 den noérdlichen Teil des benachbarten Stadtteils Atter ilbernehmen.
Umsatz in Mio. € 109,1 1.251,4 Fir den Stadtteil Hafen besteht kein Bedarf zur Ansiedlung weiterer Einzel-
im periodischen Bedarf 56,7 478, handde.l.s]kc)etrlefbsé Kuriftlgt;e E(;\twmkl:n?en\l/n den Fachrgwarlftz:]gglf[)Tt?raélo—
im aperiodischen Bedarf 523 7732 nen diirfen nicht zu Lasten der zentralen Versorgungsbereiche stattfinden
und sollten sich daher ausschlieBlich auf nicht-zentrenrelevante Sortimente
ML I LA ) I beschranken. Bestehende Nahversorgungsbetriebe, insbesondere an bau-
im periodischen Bedarf 29,5 4313 rechtlich festgelegten Scharnierstandorten sollten die Mdglichkeit erhal-
im aperiodischen Bedarf 30,1 439,1 ten, sich an die Marktbedingungen anzupassen. Dartiber hinaus ist ein rest-
Zentralitit in % 183 144 riktiver Umgang mit Einzelhandelsneuansiedlungen zentren- und nahver-
rgungsrelevanter Sortimente in den Fachmark lomerationen erfor-
Zentralitat periodisch in % 192 111 >0 g_u 9° ee,a te S,Ot ente den Fachmarktagglome ,ato en € O
. L derlich, um die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche zu schiit-
Zentralitat aperiodisch in % 174 176
zen.
Einwohner 11.238 164.082
Verkaufsfldache je Einwohner in qm 3,55 2,42
im periodischen Bedarf 1,17 0,62
im aperiodischen Bedarf 2,38 1,80
Umsatz je Einwohner in € 9.706 7.626

2019: Bevodlkerungsdaten bzgl. Stadtteile Osnabriick Daten EWMA (168.117 OS gesamt zum 31.7.2018) um-

basiert auf LSN z. 30.6.2018, gerundet
Bearbeitung: cima 2019
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5.7.1 Nahversorgungszentrum Eversburger Platz

Am nordlichen Ende der Natruper StraBe befindet sich, in unmittelbarer
Nahe zur Fachmarktagglomeration PagenstecherstraBe, in integrierter
wohnortnaher Lage, das Nahversorgungszentrum Eversburger Platz.

Wichtigster Nahversorgungsbetrieb in dem zentralen Versorgungsbereich
ist der Lebensmittelvollsortimenter E-Neukauf Kutsche. Die vorhandenen
Parkplatzflachen des Betriebes grenzen direkt an ein Wohngebiet. Die
Parkplatzsituation kann als angespannt beschrieben werden. Um eine zu-
kiinftige Planung zur marktbedingten Anpassung zu verdeutlichen, wurde
eine Potenzialfliche mitabgegrenzt. Die Perspektive des Betriebes wird als
wichtiges Kriterium zur Beibehaltung der Leistungsfahigkeit des zentralen
Versorgungsbereiches angesehen.

Erganzende Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe sind im Nahversor-
gungszentrum Eversburger Platz vorhanden, sodass es trotz der raumli-
chen Nahe zur Fachmarktagglomeration PagenstecherstraBBe eine wichtige
Nahversorgungsfunktion fiir die angrenzenden Wohnquartiere in den
Stadtteilen Eversburg, Hafen und Westerberg wahrnimmt.

Die vorhandenen Nahversorgungsstrukturen sollten erhalten und nachhal-
tig gesichert werden. Zu diesem Zweck ist die Ansiedlung eines weiteren
Nahversorgers oder eines Drogeriemarktes in Nachfolge des ehemaligen
Schlecker-Marktes denkbar. AuBerdem ist auch weiterhin ein restriktiver
Umgang mit Einzelhandelsansiedlungen in den benachbarten Fachmarkt-
agglomerationen erforderlich.

Das Stadtbild ist verstarkt durch Wohnnutzungen und Dienstleistungsbe-
satz gepragt. Die Handelsfunktion sollte gezielt durch Flachenmanagement
und eine Aktivierung der Handlerschaft gestarkt werden. Eine Anpassung
des bestehenden Nahversorgungsbetriebes an die Marktbedingungen
ware im Sinne des Konzeptes.

Abb. 52: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Eversburger Platz
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Abb. 53: Kennzahlen Nahversorgungszentrum Eversburger Platz

Anzahl der Betriebe Verkaufs- Umsatz
(Hauptsortiment) flache in gm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 4 1.105 4,8
davon Lebensmittel 4 950 4,2
aperiodischer Bedarf (gesamt) 3 205 bl
gesamt 7 1310 57
Quelle:  cima 2019
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5.7.2 Nahversorgungszentrum Sedanplatz

Am Sedanplatz und insbesondere im westlichen Verlauf entlang der Nat-
ruper StraBe pragt ein vielfaltiger und durchgangiger Besatz an kleinteili-
gen Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen neben weiteren Wohn-
nutzungen (u. a. Studierendenwohnheim) das Stadtbild.

Das Einzelhandelsangebot wird im Kreuzungsbereich Natruper Strae/ Bar-
barastraBBe im periodischen Bedarf u. a. durch einen internationalen Super-
markt und einen Béackereibetrieb sowie im aperiodischen Bedarf durch ein
Porzellangeschaft und ein Optikfachgeschaft am Sedanplatz bereitgestellt.

Abgerundet wird das Einzelhandelsangebot durch die vielféltigen Dienst-
leistungs- und Gastronomiebetriebe im Umfeld des Sedanplatzes. Anzu-
fihren sind u. a. ein Kreditinstitut, zwei Versicherungsbetriebe, ein Fitness-
studio eine Kindertagesstatte und mehrere gastronomische Betriebe.

Der Springmannskamp verbindet die Teilbereiche des eher gewerblich ge-
pragten nordlichen Kreuzungsbereiches Springmannskamp/ Pagenste-
cherstraBe mit dem wohnortnahen und kleinteilig gepragten Sedanplatz
an einem zentralen Bereich entlang der Natruper StraB3e.

Im nérdlichen Umfeld des Stadtteils Hafen am Springmannskamp befindet
sich der Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount inklusive Backe-
reibetrieb. Ostlich gegeniiber des Lebensmittelmarktes befindet sich er-
gédnzend dazu der Tiernahrungsmarkt Das Futterhaus. Auf der westlich be-
nachbarten Flache ist die Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters LIDL an
der PagenstecherstraBBe geplant.

Zielsetzung sollte es kiinftig sein, die beiden genannten Teilbereiche noch
starker miteinander zu verbinden, um ein Zusammenwachsen weiter zu for-
dern. So kann der eher gewerblich gepragte nordliche Bereich weitere Sy-
nergieeffekte mit den kleinteiligen Nutzungen am Sedanplatz entfalten.

Das Nahversorgungszentrum kann kiinftig z. B. durch kleinere Geschafte
des periodischen Bedarfs erganzt werden. Zudem ist auch weiterhin ein
restriktiver Umgang mit Einzelhandelsansiedlungen zentren- und nahver-
sorgungsrelevanter Art in den Fachmarktagglomerationen erforderlich.

cima.

Abb. 54: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Sedanplatz
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Abb. 55: Kennzahlen Nahversorgungszentrum Sedanplatz
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5.7.3 Fachmarktagglomeration PagenstecherstraBBe

Vom Eversburger Platz im Nordwesten bis zur Wachsbleiche im Siidosten
erstreckt sich im Stadtteil Hafen die Fachmarktagglomeration Pagenste-
cherstral3e.

An der autoaffinen Fachmarktlage, die sich lber ca. zwei Kilometer entlang
der PagenstecherstraBe erstreckt, sind zahlreiche groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe ansassig. Auch der Kfz-Handel ist hier stark vertreten. Die Ein-
mindungen zur KldcknerstraBe und zur R&mereschstraBe sind jeweils mit
einem Lebensmitteldiscounter (Aldi und Lidl) besetzt. Die Angebote des
periodischen Bedarfs werden ergénzt durch einen Drogeriemarkt, zwei Ge-
trdnkemarkte sowie mehrere Backer.

Hinzu kommen zahlreiche Betriebe des aperiodischen Bedarfs, der gréfte
ist ein B.O.C. Fahrradfachmarkt. Wenige Dienstleistungs- und Gastrono-
miebetriebe ergdnzen das Einzelhandelsangebot an der Pagenstecher-
straBe. Darliber hinaus ist das Umfeld durch zahlreiche Gewerbe- und In-
dustriebetriebe gepragt (u.a. KFZ-Handel).

Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere des benach-
barten Nahversorgungszentrums Eversburger Platz und des Nahversor-
gungszentrums Sedanplatz, ist ein restriktiver Umgang mit Einzelhandels-
neuansiedlungen zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente erforderlich. Die festgelegten nahversorgungsgepragten Scharnier-
standorte sollten indes beibehalten werden. Modernisierungen und ge-
ringfligige Erweiterungen zur Anpassung an die Marktbedingungen beste-
hender Betriebe sollten hier ermdglicht werden. Dabei sind die raumord-
nerischen Vorgaben des LROP stets zu beachten. In den Ubrigen Lagen der
Fachmarktagglomeration sollten Neuansiedlungen Anbietern mit nicht-
zentrenrelevantem Hauptsortiment vorbehalten sein.

cima.

Abb. 56: Abgrenzung Fachmarktagglomeration PagenstecherstraBBe
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Abb. 57: Kennzahlen Fachmarktagglomeration Pa
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5.7.4 Fachmarktagglomeration HansastraBBe Abb. 58: Abgrenzung Fachmarktagglomeration HansastraBBe
Ebenfalls im Stadtteil Hafen befindet sich die Fachmarktagglomeration '
HansastraBe, die sich vom Kirksweg im Norden bis zur WeserstraBe im Su- § Cooshanddibatu
den erstreckt. 'pdd'h
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Dabei werden allein knapp zwei Drittel der Gesamtverkaufsflache der Fach-
marktagglomeration HansastraBe durch den Hellweg Baumarkt ausge-
macht. Ein weiterer groBflachiger Anbieter ist ein Fachmarkt fiir Birobedarf
(Staples).
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Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2018
Quelle:  cima 2019

Abb. 59: Kennzahlen Fachmarktagglomeration Hansastra3e

Anzahl der Betriebe Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment) flache in gm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 4 2.355 9,1
davon Lebensmittel 3 1.660 rxk
aperiodischer Bedarf (gesamt) 7 10.980 13,8
gesamt 11 13.335 22,9

Quelle:  cima 2019
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5.8 Stadtteile Sonnenhulgel, Haste und

Dodesheide

Die im Norden des Osnabriicker Stadtgebietes gelegenen Stadtteile Son-
nenhiigel, Haste und Dodesheide vereinen rund 15 % der Bevélkerung der
Stadt Osnabriick. Hier befinden sich das Stadteilzentrum BramstraBe im
Stadtteil Haste wund das umsatzsstarke Nahversorgungszentrum
MonkedieckstraBe.

Die Zentralitat im periodischen Bedarf, die im Durchschnitt der drei Stadt-
teile 57 % betragt, ist gegentiber 2009 gesunken. Dies ist zunachst auf das
gestiegene Nachfragepotenzial in den Stadtteilen zuriickzufiihren, das auf
der positiven Bevolkerungsentwicklung basiert.

Hinzu kommt, dass am Standort LerchenstraBBe kein Nahversorgungsbe-
trieb mehr vorhanden ist. Daher werden die Kriterien eines Nahversor-
gungszentrums hier nicht mehr erfllt. Der Standort hat eine wichtige Nah-
versorgungsaufgabe im Sinne wohnortnaher Grundversorgung. Derzeit
befinden sich hier eine Apotheke und ein Betrieb des Lebensmittelhand-
werks sowie ein Geschéaft mit aperiodischem Sortiment (Bekleidung). Po-
tenzial fir Neuansiedlung eines Nahversorgungsbetriebes wird hier plane-
risch nicht gesehen.

Durch das Nahversorgungszentrum MénkedieckstraBe wird die Nahversor-
gung im westlichen Gebiet des Stadtteiles Dodesheide sichergestellt. Eine
weitere Ansiedlung fir den 6stlichen Stadtteil Dodesheide zur Deckung der
wohnortnahen Versorgung ist wiinschenswert. Zurzeit befinden sich hier
drei Standorte der wohnortnahen Grundversorgung.

Im Stadtteil Sonnenhigel ist eine fuBlaufige Nahversorgung nicht vollstén-
dig gegeben die Nahversorgung wird durch das Nahversorgungszentrum
MonkedieckstraBBe sowie durch einen solitdren Nahversorgungsstandort an
der KnollstraBe gewdhrleistet.

Der solitdare Fachmarktstandort an der Oldenburger LandstraBe (Garten-
fachmarkt Dehner) bleibt bestehen.

cima.

Abb. 60: Zentrale Versorgungsbereiche in den Stadtteilen Sonnenhiigel, Haste und
Dodesheide

Zentrenkonzept
Hauptzentrum Innenstadt
i B stadweilzentrum
Nahversorgungszentrum
4 ) Fachmarkt Agglomeration
weitere Standortkategorien
A solitirer Fachmariistandort

A solitarer Nahversorgungsstandort

O wohnontnahe Grundversorqung

P Mfﬁ i 3;":: £ Stadweile
Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2023
Quelle:  cima 2023

Abb. 61: Einzelhandelsstandorte nach Kategorien in den Stadtteilen Sonnenhiigel,
Haste und Dodesheide

Kategorie Beschreibung
Stadtteilzentrum BramstraBe
Eberleplat
Nahversorgungszentrum crepat
MonkedieckstraBe
KnollstraBe 104-114
A Solitérer Nahversorgungsstandort “no i
Ostringer Weg 21
‘ Solitarer Fachmarktstandort Oldenburger LandstraBe 1
Dammer Hof 17-20
EllerstraBe 100A-102
O Wohnortnahe Grundversorgung
In der Dodesheide 41-45
LerchenstraBe 57-64
Quelle:  cima 2019
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cima.

Abb. 62: Kennzahlen zum Einzelhandel in den Stadtteilen Sonnenhiigel,
Haste und Dodesheide

Es ist weiterhin eine ungleiche Verteilung des Einzelhandelsbesatzes der
drei Stadtteile festzustellen. Aufgrund der raumlichen Nahe der drei Stadt-
teile zueinander ist insgesamt aber eine gute Nahversorgungsausstattung

Stadtteile vorhanden. Im aperiodischen Bedarf ist weiterer Ansiedlungsspielraum
Sonnenhiigel, Haste Osnabriick gesamt

. vorhanden, da die Zentralitét hier bei 23 % liegt. Eine Entwicklung des Nah-
und Dodesheide

2019: Bevolkerungsdaten bzgl. Stadtteile Osnabriick Daten EWMA (168.117 OS gesamt
zum 31.7.2018) umbasiert auf LSN z. 30.6.2018, gerundet

Bearbeitung: cima 2019

versorgungszentrum MonkedieckstraBe zu einem Stadtteilzentrum, das
auch im aperiodischen Bedarf Angebote bietet, wird empfohlen. Gleichzei-

. — tig ist es empfehlenswert, das Stadtteilzentrum BramstraBe gezielt zu star-
Anzahl Betriebe 64 1.079 ken.

:: Zg:::;::g:;:::ﬁ :? Z:? Der Fokus der weiteren Einzelhandelsentwicklung in den Stadtteilen Son-
nenhtigel, Haste und Dodesheide sollte auf der Sicherung und Starkung
e e fachellom 17.720 396.995 der zentralen Versorgungsbereiche liegen. Lediglich im &stlichen Bereich
im periodischen Bedarf 8.115 102.465 des Stadtteils Dodesheide, wo eine fuBlaufige Nahversorgung heute nicht
im aperiodischen Bedarf 9.605 294.530 gegeben ist, ware die Etablierung eines weiteren Lebensmittelnahversor-
Umsatz in Mio. € 53,9 1.251,4 gers winschenswert. Durch derzeit fehlende Flachenpotenziale wird die
im periodischen Bedarf 382 4781 Umsetzbarkeit allerdings deutlich erschwert. Die Tragfahigkeit und die
im aperiodischen Bedarf 156 7732 Auswirkungen einer zusatzlichen Ansiedlung ist ggf. separat zu begutach-
Nachfragepotenzial in Mio. € s o te:n. Die Kon\{er5|onsflachen a.r.n L!mberg werden .planerlsch als Gewerbe-
flachen entwickelt und sind fir Einzelhandelsansiedlungen entsprechend

im periodischen Bedarf €65 4313 planerisch nicht vorstellbar.
im aperiodischen Bedarf o el Im Stadtteil Sonnenhlgel ist ein solitarer Nahversorgungsstandort an der
Zentralitat in % 40 144 KnollstraBe im Zentrenkonzept festgelegt. Hier sind ein NP-Lebensmittel-
Zentralitdt periodisch in % 57 m discounter sowie eine Apotheke ansassig. Der solitare Nahversorgungs-
Zentralitdt aperiodisch in % 23 176 standort KnollstraBe gewahrleistet die Nahversorgung fiir die umliegen-
Einwohner 25.308 164.082 den, stidlichen Wohngebiete des Stadtteils Sonnenhigel. Die fuBlaufige Er-
reichbarkeit aus den Wohngebieten ist gegeben. In ca. 700 m Entfernung
Verkaufsfliche je Einwohner in qm 0.70 2,42 stdlich besteht am Standort stidl. KnollstraBe /Lange Wand (KME Park-
im periodischen Bedarf 032 062 platz) ein Ansiedlungsinteresse fiir nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
im aperiodischen Bedarf 038 1,80 del. Der Standort sidl. KnollstraBe/Lange Wand erfiillt die Kriterien eines
Umsatz je Einwohner in € 2.129 7.626 solitaren Nahversorgungsstandortes heute nicht. Bei weiterer Entwicklung

sollte gewahrleistet werden, dass der Bestand am solitdren Nahversor-
gungsstandort an der KnollstraBe gesichert bleibt und kein maBgeblicher
Konkurrenzstandort aufgebaut wird.
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5.8.1 Stadtteilzentrum Bramstraf3e

Im Stadtteil Haste befindet sich das Stadtteilzentrum BramstraBe im Be-
reich der Einmiindung der BramstraBe in die Bramscher StraBe bis hin zur
Einmindung Firstenauer Weg. Der bedeutende Nahversorgungsbetrieb
des Stadtteilzentrums ist ein Lebensmittelvollsortimenter Brérmann — der
Feinschmecker. Das Angebot besteht im aperiodischen Bedarfsbereich
durch den groBflachigen Anbieter Manor House (Einrichtungsbedarf) so-
wie fiinf weitere kleinflachige Fachgeschéfte. Die Ansiedlung des bisher am
Standort Neuer Graben ansadssigen Musikfachgeschéftes Rohlfing ist im
Stadtteilzentrum geplant und wirde die Funktion des Stadtteilzentrums im
aperiodischen Bedarf stérken. Eine groBe Zahl von Dienstleistungseinrich-
tungen und Gastronomiebetriebe vervollstandigen das Angebot.

Die vorhandenen Nahversorgungsstrukturen missen erhalten und nach-
haltig gesichert werden. Der zunehmenden Anzahl von Leerstanden oder
Zwischennutzungen, die insbesondere im Bereich Bramscher Stral3e sicht-
bar werden und die unter anderem durch die starke Verkehrsbelastung und
die schwierige Querungssituation der Bramscher Strale begriindet sein
kdnnte, sollte moglichst friihzeitig mit geeigneten MaBBnahmen entgegen-
gewirkt werden.

AuBerdem ist ein restriktiver Umgang mit Einzelhandelsansiedlungen in
der nahegelegenen Fachmarktagglomeration HansastraBe erforderlich, um
Entwicklungen im Stadtteilzentrum Bramstral3e zu sichern und zu schiitzen.
Die Geschéftszeile an der ostlichen Seite der Bramscher StraBe ist nicht
mehr zeitgem&B und bendtigt strukturellen Investitionsbedarf. Zur Schaf-
fung perspektivischer Flachenpotenziale wurden die Flachen im nérdlichen
Bereich (Einmiindung ClemensstraBe bis Einmiindung Firstenauer Weg) in
das Stadtteilzentrum integriert.

Im Vergleich zu den anderen Stadtteilzentren (u.a. Lotter StraBe) oder Nah-
versorgungszentren (u.a. Monkedieckstrale) zeigt sich aufgrund der gerin-
gen Leistungsfahigkeit an der BramstraBe Handlungsbedarf. Daher ist die
planerische Entwicklung einer Perspektive zum Erhalt und zur Starkung der
Leistungsfahigkeit zu empfehlen.

Abb. 63: Abgrenzung Stadtteilzentrum BramstraBBe

. h‘v&\&@"“"h-" M

Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2018
Quelle:  cima 2019

Abb. 64: Kennzahlen Stadtteilzentrum BramstraBBe

cima.

cima.

Einzelhandelshestand

) periodisch

@ poiicdisch

G Kleiner als 800 gm
(j Grafer als 8J0 gm

Zentrenkonzept

) Hauptzentrum lanenstadt

p B Stadtieilzentrum

Mahversargungszentrum

EI Fachmarktagglomeration

~—=| Weitere Standortkategorien

— A solitarer Fachmarkastandor

A colitarer Nahversorgungsstandort

O wiahnartnahe Grundversorgung

Stadtteile

Anzahl der Betriebe Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment) flache in gm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 5 930 41
davon Lebensmittel 4 855 3,7
aperiodischer Bedarf (gesamt) 6 1.760 2,5
gesamt 11 2.690 6,6

Quelle:  cima 2019
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5.8.2 Nahversorgungszentrum Eberleplatz Abb. 65: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Eberleplatz

Der BramstraBe nach Nordosten folgend befindet sich im Bereich der Ein-
mindung Hardinghausstrale das Nahversorgungszentrum Eberleplatz.

Die Nahversorgungsfunktion Gibernimmt hier ein E-neukauf-Vollsortimen-
ter, der erganzt wird durch eine Apotheke und Betriebe des Lebensmittel- A ) ‘ B |/ / ’
handwerks. Im aperiodischen Bedarfsbereich ist weiterhin ein Unterhal- R L e MR Y
tungselektronik-Fachgeschaft ansissig. Mehrere Dienstleistungseinrich- ‘ "]
tungen ergdnzen die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums.

e |

Trotz der schwierigen baulichen Situation (Einzelhandelsflachen im Erdge-
schoss des angrenzenden Geschosswohnungsbaus, angespannte Park-
platzsituation) weist der bestehende Einzelhandelsbesatz auf vitale Struk-
turen hin, die es durch geeignete MaBnahmen, etwa die bauliche Aufwer-
tung des Eberleplatzes, langfristig zu erhalten gilt.

Obwohl das Nahversorgungszentrum Eberleplatz vor allem eine fuBlaufige
Versorgung der direkt angrenzenden, durch Geschosswohnungsbau ge-
pragten Quartiere wahrnimmt, ist fiir die nachhaltige Sicherung der Einzel-
handelsstrukturen auch eine Verbesserung der Parkplatzsituation wiin-
schenswert. Um Leerstand und stadtebauliche Effekte zu vermeiden, ist
eine Modernisierung des Standortes am Eberleplatz zu empfehlen.

Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2018
Quelle:  cima 2019

Abb. 66: Kennzahlen Nahversorgungszentrum Eberleplatz

/| D GroRerals 800 qm

cima.

cima.

Einzelhandelsbestand

() pericdisch

@ opeicdisch

Kleiner als 200 qm

Zentrenkonzept
[ euotzentrum innenstadt
1D swdusizentrum
Nahversorgungszentrum

D Fachmarktagglomeration

Weitere Standortkategorien

A olitarer Fachmarktstandort
A olitarer Nahversorgungsstandort

Q wohnorinzhe Grundversergung

Stadtteile

Anzahl der Betriebe Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment) flache in gm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 6 1.030 4,7
davon Lebensmittel 5 930 4.1
aperiodischer Bedarf (gesamt) 1 60 i
gesamt 7 1.090 5,0

Quelle:  cima 2019
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5.8.3 Nahversorgungszentrum MénkedieckstraBe Abb. 67: Abgrenzung Nahversorgungszentrum MénkedieckstraBe

cima.

Einzelhandelsbestand
O periodisch

. aperiadisch

Q Kleiner s 200 gm

Im Westen des Stadtteils Dodesheide an der Grenze zum Stadtteil Sonnen-
hiigel befindet sich, im Kreuzungsbereich LerchenstraBe und Haster Weg,
das Nahversorgungszentrum Mdnkedieckstraf3e.

Mit knapp 4.000 gm Verkaufsflache ist das Angebot im periodischen Bedarf
bereits sehr gut ausgebaut, insbesondere in der Warengruppe Lebensmit-
tel. Ein Combi Lebensmittelvollsortimenter sowie zwei Lebensmitteldis-
counter (Aldi und Lidl) werden erganzt durch einen SuperBioMarkt, eine
Apotheke und drei Backer. Im aperiodischen Bedarfsbereich sind ein Action
Sonderpostenmarkt sowie ein Bekleidungsdiscountmarkt angesiedelt.

() Grofer als 800 gm

‘| Zentrenkonzept

’ Hauptzentrum Innenstacit

] swdtteitzentrum

Nahversargungszentrum
D Fachmarktagglomeration

Verglichen mit dem Einzelhandelsbesatz sind im Nahversorgungszentrum
MonkedieckstraBe nur sehr wenige Dienstleistungsbetriebe ansassig. Bei
der weiteren Entwicklung des Nahversorgungszentrums sollte daher auf
eine sinnvolle Ergdnzung der Angebotspalette geachtet werden. Somit er-
scheint die Ansiedlung eines Drogeriemarktes und erganzender Dienstleis-
tungsangebote sinnvoll, um eine mdglichst umfassende Versorgung si-
cherzustellen. Bei einer umfangreichen qualitativen Weiterentwicklung der
Versorgungsangebote und einer attraktiven stadtebaulichen Gestaltung ist
perspektivisch die Weiterentwicklung der MonkedieckstraBe zu einem
Stadtteilzentrum anzustreben.

Weitere Standortkategorien

& soitsrer Fachmarktstandort

A solitarer Nahversorgungsstandort

(© wohnorinahe Grundversorgung

Stadltteaile

Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2018

Da in den drei betrachteten Stadtteilen Sonnenhiigel, Haste und Dodes- R
Quelle:  cima 2019

heide nur ein Drogeriemarkt an der HansastraBe angesiedelt ist und das
weitere Angebot an Drogerieartikeln auf die Randsortimente der Lebens-
mittelmérkte begrenzt ist, wiirde eine Ansiedlung innerhalb der zentralen Abb. 68: Kennzahlen Nahversorgungszentrum MénkedieckstraBe

Versorgungsbereiche die Nahversorgungssituation in den Stadtteilen star- Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Ui e ez
ken. Eine stadtebauliche Qualifizierung des fachmarktartigen Bereiches ist

(Hauptsortiment) flache in gm in Mio. €

. . periodischer Bedarf (gesamt) 8 4.030 20,5

anzu'streben, um dem Zentrum e.lrlen zusa.mmengehorlgen Charakter zu davon Lebensmittel ; 3,580 186
verleihen und die Aufenthaltsqualitat zu steigern. aperiodischer Bedar (gesam®) > p= —
gesamt 10 5.685 25,0

Quelle:  cima 2019
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: : Abb. 69: Zentrale V bereiche in den Stadtteilen Gartlage, Schinkel,
5.9 Stadtteile Gartlage, Schinkel, e e ot oretien Barfage, Seninke

Wi
Widukindland und Schinkel-Ost

Die Stadtteile Gartlage, Schinkel, Widukindland und Schinkel-Ost stellen
mit rd. 26.000 Einwohnern einen Bevdlkerungsschwerpunkt im 6stlichen
Stadtgebiet dar. Hier lassen sich vier zentrale Versorgungsbereiche abgren-
zen.

Die Zentralitat im periodischen Bedarfsbereich (insgesamt 65 %) ist tber
die vier Stadtteile unterschiedlich verteilt: Wahrend der Stadtteil Schinkel
mit 123 % und einer nahezu flaichendeckenden, fuBlaufig erreichbaren
Nahversorgung bereits gut versorgt ist, beschrankt sich das Nahversor-
gungsangebot im Stadtteil Widukindland auf das Angebot der wohnortna-
hen Grundversorgung am Widukindplatz (Apotheke, Backerei).

Die Zentralitdt im periodischen Bedarf im Stadtteil Widukindland liegt bei
7 %, bei einer gesamten Verkaufsflache von 500 gm. Ein nennenswerter
Nahversorgungsbetrieb ist hier nicht vorhanden. Die Nahversorgungsauf-
gabe wird durch die Nahversorgungszentren im Stadtteil Schinkel (Penny;
Bremer StraBe), sowie dem verkehrlich glinstig gelegenen Nahversor-

{| zentrenkonzept
3 Hauptzentrum Innenstadt

B3 stadtteizentum

Nazhversorgungszentrum

3 Fachmarkt Agglomeration

weitere Standortkategorien

A solitarer Fachmarktstandort

A solitarer Nahversorgungsstandort

®| O wohnortnahe Grundversargung

0 Stadtteile

gungszentrum Bohmter StraBe Ubernommen. Zusatzlich ist nicht auszu- Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2023
schlieBen, dass die Lebensmittelmérkte in Belm einen Anteil der Nahver- Quelle:  cima 2023
sorgung fiir den Stadtteil Gbernehmen. Abb. 70: Einzelhandelsstandorte nach Kategorien in den Stadtteilen Gartlage,
Auch im Stadtteil Schinkel-Ost liegt mit 20 % im periodischen Bedarfsbe- Schinkel, Widukindland und Schinkel-Ost
reich ein vergleichsweise niedriger Zentralitatswert vor. Hier sind aber den-
noch groBe Teile der Wohngebiete in fuBlaufiger Entfernung versorgt. Ein Nahversorgungssentrum Bremer StraBe
hoher Anteil des Einzelhandelsangebotes liegt hier im aperiodischen Be- §°:e”b”f9 -
oy e P ut: t

darf vor (Zentralitat 124 %), der auf den solitdren Fachmarktstandort an der , e

) ) D Fachmarktagglomeration Mindener StraBe
Mindener StraBe 228 — 230 (u.a. L+T-Outlet) zurtickzufthren ist. A [solitarer Fachmarktstandort Mindener Strafie 228.230
Weitere Standorte sind die solitdren Nahversorgungsstandorte an der Tan- A [sotterer Nahversorgungsstandort La’_‘lf‘e”b”rgszaﬁe 23
nenburgstrale (E-Center) und am Heiligenweg 2 (Aldi) sowie ein Standort Ge' 'ger;‘wefjv T —

. O Wohnortnahe Grundversorgung r.eteSf L / Olweg

zur Deckung der wohnortnahen Grundversorgung am Gretescher Weg Ein- Widukindplatz 4-5

miindung Olweg. Quelle:  cima 2019
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Abb. 71: Kennzahlen zum Einzelhandel in den Stadtteilen Gartlage, Schinkel,
Widukindland und Schinkel-Ost

Stadtteile Gartlage,

. Sc.hinkel, Osnabriick gesamt
Widukindland und
Schinkel-Ost
2019
Anzahl Betriebe 81 1.079
im periodischen Bedarf 48 446
im aperiodischen Bedarf 33 633
Verkaufsflache in gm 24.090 396.995
im periodischen Bedarf 13.130 102.465
im aperiodischen Bedarf 10.960 294.530
Umsatz in Mio. € 89,2 1.251,4
im periodischen Bedarf 61,6 4781
im aperiodischen Bedarf 27,6 773,2
Nachfragepotenzial in Mio. € 137,8 870,4
im periodischen Bedarf 68,3 431,3
im aperiodischen Bedarf 69,5 4391
Zentralitat in % 65 144
Zentralitat periodisch in % 90 111
Zentralitat aperiodisch in % 40 176
Einwohner 25.972 164.082
Verkaufsflache je Einwohner in gm 0,93 2,42
im periodischen Bedarf 0,51 0,62
im aperiodischen Bedarf 0,42 1,80
Umsatz je Einwohner in € 3.436 7.626

2019: Bevolkerungsdaten bzgl. Stadtteile Osnabriick Daten EWMA (168.117 OS gesamt
zum 31.7.2018) umbasiert auf LSN z. 30.6.2018, gerundet

Bearbeitung: cima 2019

Fur die Stadtteile Gartlage und Schinkel besteht derzeit kein erhdhter Be-
darf zur Ansiedlung weiterer Nahversorgungsbetriebe. MaBnahmen sollten
vor allem den Erhalt und die Starkung der zentralen Versorgungsbereiche
zum Ziel haben.

Auch fiir den Stadtteil Schinkel-Ost besteht, aufgrund der raumlichen Nahe
zu den Nahversorgern im Stadtteil Schinkel, derzeit kein weiterer Ansied-
lungsbedarf.

Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche im Stadtteil Schinkel ist zu-
kunftig ein restriktiver Umgang mit Einzelhandel im Bereich der gewerbli-
chen Bauflachen im benachbarten Hasepark (Stadtteil Fledder) erforderlich.

Im Stadtteil Widukindland ist kein Nahversorgungsbetrieb vorhanden, da-
her bestehen hier rdumliche Versorgungsliicken.

Uber die Lebensmittelnahversorger in den Stadtteilen Gartlage, Schinkel,
Widukindland und Schinkel-Ost hinaus Gbernimmt auBerdem das Real SB-
Warenhaus an der Carl-Fischer-StraBe im Stadtteil Fledder eine bedeu-
tende Versorgungsfunktion fiir diese Stadtteile. Aufgrund der nicht-inte-
grierten, fuBlaufig nur schwer erreichbaren Lage ist ein weiterer Ausbau
dieses Standortes jedoch nicht empfehlenswert.

89
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5.9.1 Nahversorgungzentrum SchiitzenstraBBe

Die SchutzenstraBe verlduft in Nord-Sud-Richtung durch den Stadtteil
Schinkel. Zwischen dem Einmiindungsbereich der TannenburgstraBe im
Stden und der Ebertallee im Norden befindet sich das Nahversorgungs-
zentrum SchitzenstraBe.

Im Jahr 2010 wurde dieser Bereich noch als Stadtteilzentrum gefiihrt. Auf-
grund der geringen Betriebsanzahl im aperiodischen Bedarf sowie der
deutlichen Ausrichtung auf die Nahversorgung treffen die Kriterien hin-
sichtlich eines Stadtteilzentrums im Jahr 2019 nicht mehr vollumféanglich
zu.

Dennoch besteht weiterhin eine stadtebauliche Einheit der Einzelhandels-
lage und es sind zwei Lebensmittelméarkte vorhanden. Diese werden durch
ein umfassendes Dienstleistungsangebot ergédnzt, sodass hier ein Nahver-
sorgungszentrum abgegrenzt wird. Die parzellenscharfe Abgrenzung
bleibt unverandert.

Im sidlichen Teil des Nahversorgungszentrums im Bereich der Einmiin-
dung der Tannenburgstral3e zeigen sich erste Anzeichen stadtebaulich ne-
gativer Effekte (u.a. verstarkter Leerstand) sodass hier verstarkter Hand-
lungsbedarf zur Schaffung einer Perspektive besteht.

Die Verkaufsflachen der beiden Nahversorger weisen eine nicht mehr
marktgerechte GroBe auf. Den Markten sollte daher die Mdglichkeit gege-
ben werden, bei Bedarf auf eine leistungsfahige VerkaufsflachengroBe zu
erweitern. Perspektivische Losungen, etwa in Form von Flachenzusammen-
legungen und eine Gestaltung der angespannten Parkplatzsituation sind
notwendig. Ein SchlieBen bzw. Abwandern der Markte sollte verhindert
werden, um die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums Schiit-
zenstraBe nachhaltig zu schitzen.

Abb. 72: Abgrenzung Nahversorgungszentrum SchiitzenstraB3e
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Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2018
Quelle:  cima 2019

Abb. 73: Kennzahlen Nahversorgungszentrum Schiitzenstra3e
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Anzahl der Betriebe Verkaufs- Umsatz
(Hauptsortiment) flache in gm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 5 1.115 4.4
davon Lebensmittel 3 975 rrk
aperiodischer Bedarf (gesamt) 1 80 il
gesamt 6 1.195 53
Quelle:  cima 2019
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5.9.2 Nahversorgungszentrum Bremer StraB3e

Das Nahversorgungszentrum Bremer StraBe befindet sich im Nordwesten
des Stadtteils Schinkel und erstreckt sich am westlichen Teil der Bremer
StraBe, nahe der Bahntrasse, welche sich parallel zur Bremer StraBe befin-
det. Nach Norden hin ist der Standort durch die Bahntrasse begrenzt, im
Stiden schlieBen sich Wohnnutzungen an. Der Standort nimmt eine Nah-
versorgungsaufgabe fiir den Stadtteil Schinkel und - aufgrund der giinsti-
gen verkehrlichen Lage - auch fiir den Stadtteil Widukindland wahr.

Der Standort Bremer StraBe wurde bisher als solitdrer Nahversorgungs-
standort gefiihrt. Aufgrund der stadtebaulichen Einheit in der Einmin-
dungssituation der SchiitzenstraBBe in die Bremer Strafe sowie dem vor-
handenen Einzelhandelsbesatz von insgesamt neun Betrieben stellt sich
dieser Standort als Nahversorgungszentrum dar. Hinsichtlich nennenswer-
ter Nahversorger ist der Lebensmitteldiscounter Penny am Standort vorzu-
finden. Generell ist der Standort auch durch Betriebe gepragt, deren Wa-
rensortimente dem aperiodischen Bedarf zugeordnet werden kénnen. Zu
nennen sind diesbeziiglich der Textildiscounter Kik und das Elektronikfach-
geschaft Euronics an der Schitzenstrafe. Ein Besatz mit zentrenerganzen-
den Nutzungen (Arztpraxis, DHL-Paketshop, Gastronomie, Versicherungs-
biro) ist insbesondere an der Bremer Stral3e vorhanden.

Flachenpotenziale kdnnten im Falle einer Nachnutzung des angrenzenden
Bahnareals entwickelt werden, um so den zentralen Versorgungsbereich
langfristig zu starken und Entwicklungsperspektiven zu schaffen.

Ein Zusammenwachsen mit dem Nahversorgungszentrum SchiitzenstraBe,
das sich ca. 200 Meter stdlich befindet, stellt sich als Option der Stadtteil-
entwicklung im Schinkel dar. Zurzeit befindet sich hier nur ein geringer Ein-
zelhandelsbesatz, sodass zwei eigenstandige zentrale Versorgungsberei-
che abgegrenzt werden.

Abb. 74: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Bremer StraBe

Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2018
Quelle:  cima 2019
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Abb. 75: Kennzahlen Nahversorgungszentrum Schiitzenstra3e

Anzahl| der Betriebe Verkaufs- Umsatz
(Hauptsortiment) flache in gm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 3 800 i
davon Lebensmittel 3 730 ok
aperiodischer Bedarf (gesamt) 6 980 2,0
gesamt ] 1.780 538
Quelle:  cima 2019
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5.9.3 Nahversorgungszentrum Rosenburg Abb. 76: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Rosenburg
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teils Schinkel im Kreuzungsbereich der SchiitzenstraBe und der Buerschen ' AT B 0 | e W 0\ ] et
StraBe. Die Kreuzungssituation mit der abgehenden Belmer StraBe und der J . *': = pr— o S Y W o
Mindener StraBe pragt diesen Standort. Hier liegt ein gewachsener Einzel- ﬁ — ’ '," ' £ | S R “:‘ ' . :d'mq
handels- und Dienstleistungsbesatz vor. Das Nahversorgungszentrum ist ~ f;fi—ii y 4',. 3 FET : ]‘ © i

in drei Richtungen von Wohngebieten umgeben, im Siden schlieBt sich | =il SRR § e WEERNETR WS O—

das Gewerbegebiet Hasepark an. ; B8 - BobalEE ot ; B “ | B3 s e
Der Standort Bremer StraBe wurde bisher als solitarer Nahversorgungs- ,“ s BR B WY - R s
standort gefiihrt. Aufgrund der stadtebaulichen Einheit sowie dem heute el T e 1= e

vorhandenen Einzelhandelsbesatz von insgesamt sechs Betrieben wird die- e T i T b 1 _
ser Bereich als Nahversorgungszentrum klassifiziert. Hinsichtlich nennens- e “' = B s B : Lo — vf“ere,‘sta":o,m;e‘god"in
werter Nahversorger ist ein Lebensmitteldiscounter Penny am Standort LA s [P IR——
vorhanden?4, der mit einem Drogeriemarkt Rossmann in Standortgemein- I e s Sl e & M
schaft agiert. Das Angebot wird durch wenige kleinflachige Betriebe er-
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dene Dienstleistungsbesatz (u.a. Sparkasse) an der Belmer Stral3e.
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Die ehemalige Geschaftszeile slidlich der Buerschen Stralle gegentiber des
Penny-Marktes ist in seiner baulichen Struktur nicht mehr zeitgemaf und
weist Leerstande auf (u.a. ehemaliger Rosenburgmarkt). Eine Reaktivierung
ist aufgrund der Querungsmaglichkeiten der Buerschen StraBe herausfor-
dernd, im Sinne der Vermeidung von Trading-Down-Effekten und eines an-
sprechenden Stadtbildes aber zu empfehlen. Hierbei sind MaBnahmen
Uber die Stadtebauférderung im Rahmen des Sanierungsgebietes ,Soziale Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Umsatz
Stadt Schinkel” eine Mdéglichkeit, um weitere negative stadtebauliche Ef-
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Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2018
Quelle:  cima 2019

Abb. 77: Kennzahlen Nahversorgungszentrum Rosenburg

(Hauptsortiment) flache in gm in Mio. €

. eriodischer Bedarf (gesamt 5 1.980 87

fekte zu vermeiden. P ” (9 )
davon Lebensmittel 3 1.415 rkk
aperiodischer Bedarf (gesamt) 1 160 rkk

gesamt 6 2.140 9,5
Quelle:  cima 2019

24 Zum Erhebungs- und zum Analysezeitpunkt war noch ein Rewe Vollsortimenter ansassig.
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5.9.4 Nahversorgungszentrum Bohmter StraB3e
Westlich der Bremer Briicke liegt im Stadtteil Gartlage das Nahversor-
gungszentrum Bohmter StraBe.

Mit sechs Einzelhandelsbetrieben ist das Nahversorgungszentrum derzeit
zahlenmaBig eher klein, durch die einheitliche Standortgemeinschaft um
den Rewe-Vollsortimenter und den Lebensmitteldiscounter Aldi, aber
durchaus leistungsstark. Durch einen Sonderpostenmarkt ist ein Betrieb im
aperiodischen Bedarfsbereich vorhanden.

Dariber hinaus gibt es wenige Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe.
Der Bereich nordlich der Bohmter StraBe ist verstarkt durch Wohnnutzung
gepragt. Die Funktion des Bereiches als Nahversorgungszentrum ist ver-
starkt auf den Standort Rewe/Aldi reduziert.

Eine Sicherung der Versorgungsfunktion und ein Ausbau durch die Ansied-
lung geeigneter kleinflachiger Einzelhandels- und Dienstleistungsange-
bote erscheint somit notwendig und ist zu empfehlen.

Abb. 78: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Bohmter StraBBe
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Abb. 79: Kennzahlen Nahversorgungszentrum Bohmter StraBBe

Anzahl der Betriebe Umsatz

in Mio. €

Verkaufs-
flache in gm

(Hauptsortiment)

periodischer Bedarf (gesamt) 5 2.510 12,8
davon Lebensmittel 4 1.905 9,5
aperiodischer Bedarf (gesamt) 1 1.400 rkk
Quelle:  cima 2019

93



Méarkte- und Zentrenkonzept flr die Stadt Osnabrtlick — 2. Fortschreibung 2019

5.9.5 Fachmarktagglomeration Mindener StraBBe

Die Fachmarktagglomeration Mindener Strae befindet sich im Stadtteil
Schinkel zwischen der Einmiindung Rawiestralle und der Eisenbahnbriicke
an der Mindener StraB3e.

Ein Lidl-Lebensmitteldiscounter sowie der Drogeriemarkt Rossmann sind
hier ansassig. Aus dem aperiodischen Bedarfsbereich befindet sich zurzeit
kein Betrieb in der Fachmarktagglomeration Mindener Strafe.

Nordwestlich auBerhalb der Fachmarktagglomeration befindet sich der so-
litdre Nahversorgungsstandort am Heiligenweg 2 (Aldi), der im MZK 2010
noch zur Fachmarktagglomeration gezahlt wurde. Da die wohnortnahe
Lage des Standortes am Heiligenweg den Kriterien eines solitaren Nahver-
sorgungsstandortes entspricht, wurde der Standort als solcher ausgewie-
sen. Die Fachmarktagglomeration wurde dementsprechend parzellen-
scharf angepasst.

Trotz des Vorhandenseins von Betrieben, die ausschlieBlich dem periodi-
schen Bedarfsbereiches zuzuordnen sind, weist der Standort eindeutig den
Charakter einer Fachmarktagglomeration auf. Er bildet keine stadtebauli-
che Einheit und ist nicht in Wohngebietslagen integriert. Somit nimmt er
kaum fuBlaufige Versorgungsfunktionen wahr und ist eindeutig auf Pkw-
Kunden orientiert. AuBerdem fehlen Dienstleistungs- und Gastronomiean-
gebote, so dass der Standort nur sehr eingeschrankte Versorgungsfunkti-
onen wahrnehmen kann. Die ndhere Umgebung ist gepragt von Gewerbe-
betrieben und Blirogebauden (u.a. KFZ-Handel).

Eine Ausweitung der Fachmarktagglomeration Mindener StraBe durch die
Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe wird zurzeit durch das geringe
Flachenpotenzial eingeschrankt. Falls ein Ansiedlungswunsch besteht, soll-
ten Entwicklungen im Rahmen der Bauleitplanung auf nicht-zentrenrele-
vante Sortimente beschrankt sein. Dies gilt ebenfalls fir die weiter 6stlich
gelegenen solitdren Fachmarktstandorte an der Mindener Stral3e.

Abb. 80: Abgrenzung Fachmarktagglomeration Mindener StraB3e
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Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2018
Quelle:  cima 2019

Abb. 81: Kennzahlen Fachmarktagglomeration Mindener StraBBe
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Quelle:  cima 2019

94




Méarkte- und Zentrenkonzept flr die Stadt Osnabrtlick — 2. Fortschreibung 2019 CI ma -

5.10 Stadtteile Fledder, Schoélerberg, Abb. 82: Zentrale Versorgungsbereiche in den Stadtteilen Fledder, Schélerbers,
Kalkhtgel und Nahne N .

Die Stadtteile Fledder, Kalkhiuigel, Schélerberg und Nahne sind gepragt
durch die stadtebaulichen Achsen Sutthauser StraBe, Iburger Strae und
Hannoversche StraBe und liegen im sldostlichen Stadtgebiet. Weiterhin
zeigt sich im Stadtteilvergleich ein hoher Wert bei dem Umsatz je Einwoh-
ner von 10.133 €, sodass hier ein Einzelhandelsschwerpunkt im Stadtgebiet
besteht; es werden rd. 20 % des Osnabriicker Einzelhandelsumsatzes ge-
neriert.

In den vier Stadtteilen befinden sich die zwei Nahversorgungszentren
(Iburger StraBe und Meller StraBe), sowie zwei Fachmarktagglomerationen
an der Hannoverschen StraBe und im Nahner Feld. Im Stadtteil Kalkhiigel
ist neben einem solitdren Nahversorgungsstandort (Edeka) an der Lissy-
Rieke-StraBe, eine wohnortnahe Grundversorgung (Apotheke, Dienstleis-
tungen) an der Sutthauser StraBe eingetragen. Im Norden des Stadtteils
Fledder agiert ein Real-Verbrauchermarkt in solitarer Lage.

Zentrenkonzept
‘| £ Hauptzentrum Innenstadt
B3 stadteizentrum
Nahversargungszentrum
3 Fachmarkt Agglemeration
| weitere Standortkategorien
A solitarer Fachmarktstandort

A solitarer Nahversorgungsstandort

¥ S ¢ 9 :tvhl:nhmheGl\lmlvwsmgmvg
Die vier Stadtteile gemeinsam haben mit einem Zentralitdtswert von stabi- e S =
len 164 % eine hohe Zentralitat im periodischen Bedarf, die auf eine Voll- Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2023
. . . - L . . Quelle:  cima 2023
versorgung hinweist. Dieser Zentralitdtswert ist jedoch ungleich auf die
Stadtteile verteilt. In den durch Fachmarktagglomerationen geprigten Abb. 83: Einzelhandelsstandorte nach Kategorien in den Stadtteilen Fledder,
Stadtteilen Fledder und Nahne werden bei den Zentralitdtswerten im peri- Schélerberg, Kalkhiigel und Nahne
odischen Bedarf erhebliche Kaufkraftzufliisse deutlich. Im Gegensatz dazu liategone e e
liegen Kalkhtgel und Scholerberg unter dem gesamtstadtischen Niveau. Nahversorgungszentrum Iburger StraBe

Meller StraBe

Auch im aperiodischen Bedarfsbereich wird die Dominanz der Fachmarkt-
agglomerationen in den Stadtteilen Fledder und Nahne deutlich. Hier Giber-
steigt die Zentralitat des Stadtteils Fledder (1.719 %), wie bereits im Jahr
2010 im Markte- und Zentrenkonzept vermerkt, den Wert des Stadtteils A\ |solitérer Nahversorgungsstandort
Innenstadt (1.528 %).

In Kalkhiigel und Schélerberg ist der Einzelhandel im aperiodischen Be-
darfsbereich im Vergleich dazu nur schwach vertreten.

. Hannoversche StraBe
Fachmarktagglomeration

Im Nahner Feld

Carl-Fischer-StraBe 1

Lissy-Rieke-StraBe 4

O Wohnortnahe Grundversorgung Sutthauser StraBe 105-108

Quelle:  cima 2019
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Abb. 84: Kennzahlen zum Einzelhandel in den Stadtteilen Fledder, Schélerberg, Das Nahversorgungszentrum Am Wulfter Turm/Hermann-Ehlers-StraBe
Kalkhiigel und Nahne befindet sich zwar gemaB den Stadtteilgrenzen auch im Stadtteil Nahne,
Stadtteile Fledder wurde aber aufgrund der spezifischen rdumlichen Lage und verkehrlichen
Scholerberg, Erreichbarkeit dem Stadtteil Sutthausen zugeordnet.
Kalkhiigel und Osnabriick gesamt . . . . . . . .
a “ge un GroBere Nahversorgungsliicken sind in diesen vier Stadtteilen nicht vor-
L ELLT . .. . . .
handen. Es sollte jedoch zukiinftig darauf geachtet werden, dass die Domi-
2019 nanz der Fachmarktagglomerationen nicht zu einer (weiteren) Schwachung
Anzahl Betriebe 152 1.079 der Nahversorgungszentren fihrt.
im periodischen Bedarf 63 446 MaBnahmen zur Sicherung und Verbesserung der Nahversorgung sollten
im aperiodischen Bedarf 89 633 vor allem darauf fokussiert werden, den bestehenden Nahversorgern eine
Verkaufsfliche in qm 100.225 396.995 Anpassung auf eine Ie|§tungsfah|gg \(erkaufsflachen.aus.stattung zu ermog-
i o lichen. Dariiber hinaus ist ein restriktiver Umgang mit Einzelhandelsneuan-
im periodischen Bedarf 23.720 102.465 . . .
) o siedlungen zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in den
im aperiodischen Bedarf 76.505 294.530 . . . .
Fachmarktagglomerationen erforderlich, um die Entwicklung der zentralen
Umsatz in Mio. € 2555 1.2514 Versorgungsbereiche zu schiitzen.
im periodischen Bedarf 108,8 4781
im aperiodischen Bedarf 146,7 773.2
Nachfragepotenzial in Mio. € 133,8 870,4
im periodischen Bedarf 66,3 4313
im aperiodischen Bedarf 67,5 439,1
Zentralitat in % 191 144
Zentralitat periodisch in % 164 111
Zentralitat aperiodisch in % 217 176
Einwohner 25.214 164.082
Verkaufsflache je Einwohner in qm 3,97 2,42
im periodischen Bedarf 0,94 0,62
im aperiodischen Bedarf 3,03 1,80
Umsatz je Einwohner in € 10.133 7.626

2019: Bevolkerungsdaten bzgl. Stadtteile Osnabriick Daten EWMA (168.117 OS gesamt
zum 31.7.2018) umbasiert auf LSN z. 30.6.2018, gerundet
Bearbeitung: cima 2019

96



Méarkte- und Zentrenkonzept flr die Stadt Osnabrtlick — 2. Fortschreibung 2019

5.10.1 Nahversorgungszentrum lburger StraBe

Das Nahversorgungszentrum Iburger Strae befindet sich zentral im Stadt-
teil Scholerberg. Es erstreckt sich unmittelbar stidlich der Bahntrasse an der
Iburger StraBe im Norden bis zur Einmindung BomblatstraBe im Stden.

Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich Gber rd. 900 Meter und stellt
sich als einheitliche Einzelhandelslage entlang einer Verkehrsachse dar. Das
bestehende Nahversorgungszentrum wird im Jahr 2019 ab OsningstraBe
bis zur Bahntrasse erweitert, um den bestehenden Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz zu integrieren.

Im Nahversorgungszentrum Iburger StraBe befinden sich insgesamt 29 Be-
triebe des periodischen und aperiodischen Bedarfs. Als relevante Nahver-
sorgungsbetriebe sind zwei kleinflichige Lebensmittelmarkte (Golbasi
Market, Edeka Vollsortimenter) vorhanden. Im aperiodischen Bedarf sind
17 vor allem spezialisierte Fachgeschafte ansassig, von denen keines die
GroBflachigkeit erreicht. Zentrenerganzende Nutzungen sind durchgangig
vorhanden und bieten zahlreiche Angebote, die eine umfangreiche Ergan-
zung der Nahversorgung an der Iburger StraBe wahrnehmen.

Eine Konzentration der Einzelhandelsbetriebe wird im Sinne der perspekti-
vischen Entwicklung des Nahversorgungszentrums empfohlen. Gleichzeitig
ist die lburger StraBBe ein pragendes Beispiel fiir eine langgestreckte, aber
aktive Einzelhandelslage, die verkehrsgiinstig gelegen ist.

Den Lebensmittelmarkten sollte die Mdglichkeit gegeben werden, bei Be-
darf auf eine leistungsfahige VerkaufsflaichengroBe zu erweitern. Zum
Schutz der hier vorhandenen Einzelhandelsstrukturen ist zudem ein rest-
riktiver Umgang mit Einzelhandelsentwicklungen in den umliegenden
Fachmarktagglomerationen erforderlich.

Abb. 85: Abg

renzung Nahversorgungszentrum Iburger StraBBe
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Abb. 86: Kennzahlen Nahversorgungszentrum lburger Stra3e

Anzahl der Betriebe Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment) flache in gm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 12 1.725 7,5
davon Lebensmittel 9 1.560 6,6
aperiodischer Bedarf (gesamt) 17 1.320 4,0
gesamt 29 3.045 11,5

Quelle:  cima 2019
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5.10.2 Nahversorgungszentrum Meller StraBe

Entlang der Meller StraBe und somit auf der Grenze zwischen den Stadttei-
len Fledder und Schélerberg befindet sich zwischen der Kreuzung Am Rie-
denbach und der AbekenstraBe das Nahversorgungszentrum Meller
StrafBe.

Die Abgrenzung wird im westlichen Teil bis zur Kreuzung am Riedenbach
und an der AbekerstraBe im Jahr 2019 aufgrund des bestehenden Dienst-
leistungs- und Gastronomieangebotes erweitert, um so Ansiedlungsspiel-
raum fir kleinflachige Betriebe zu schaffen.

Hier sind insgesamt sechs Einzelhandelsbetriebe anséssig, die allesamt
dem periodischen Bedarfsbereich zuzuordnen sind. Ein Penny-Lebensmit-
teldiscounter wird erganzt durch eine Apotheke und Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks. Im aperiodischen Bedarf gibt es im Nahversorgungszent-
rum Meller StraBBe keine Angebote. Auch das Dienstleistungs- und Gastro-

Abb. 87: Abgrenzung Nahversorgungszen
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nomieangebot ist vergleichsweise gering ausgepragt. Der bisher nur sehr
schwach ausgepragte Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz sollte
nachhaltig gesichert und ausgebaut werden.

Stadtteils

Entlang der Meller StraBe ist verstarkte Wohnnutzung vorhanden. Es ware
wiinschenswert, wenn sich weitere Betriebe im Sinne des Osnabrticker La-
dens im zentralen Versorgungsbereich ansiedeln.

Whasy,

) ) ) . Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2018
Zum Schutz der hier vorhandenen Einzelhandelsstrukturen ist zudem ein Quelle:  cima 2019

restriktiver Umgang mit Einzelhandelsentwicklungen in der Fachmarktag-
glomeration Hannoversche Strale erforderlich, die sich in unmittelbarer
Né&he befindet.

Abb. 88: Kennzahlen Nahversorgungszentrum Meller StraB3e

Anzahl der Betriebe Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment) flache in gm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 6 850 43
davon Lebensmittel 4 715 3,6
aperiodischer Bedarf (gesamt) 0 55 0,0
gesamt 6 905 4,5

Quelle:  cima 2019
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5.10.3 Fachmarktagglomeration Hannoversche Stra3e Abb. 89: Abgrenzung Fachmarktagglomeration Hannoversche StraBe

cima.

Einzelhandelshestand

Die nach Verkaufsflache gerechnet groBte Fachmarktagglomeration der
Stadt Osnabriick befindet sich an der Hannoverschen StraBe. Sie erstreckt
sich vom Otto-Brenner-Platz im Westen bis zur Anschlussstelle Osnabriick-
Fledder der BAB 30 im Osten. Insgesamt befinden sich entlang der Fach-
marktagglomeration mehr als 40 Betriebe, sodass hier von einem Einzel-
handelsschwerpunkt der Stadt Osnabriick gesprochen werden kann. Vor-
handen sind nicht nur 18 groBflachige Einzelhandelsbetriebe, sondern
mehrheitlich 25 kleinflachige Betriebe.

Im periodischen Bedarf sind drei Lebensmitteldiscounter an Verbindungs-
achsen zur Meller StraBe ansdssig (Lidl gegenlber der Einmindung
SchweerstraBe, Netto an der Kreuzung GroBer Fledderweg und Aldi an der
Kreuzung Am Huxmihlenbach). AuBerdem sind im periodischen Bedarfs-
bereich ein Dm-Drogeriemarkt und zwei Getrankemarkte ansassig, die
durch kleine Betriebe des Lebensmittelhandwerks ergénzt werden.

() pericdisch

N @ perodisch

“F| O Kleiner als 200 gm
1) cremeradsaogm

Zentrenkonzept

- D Hauptzentrum Innenstadt
B sisdueilzentum

Mahvarsorgungszentium

[:] Fachmarktagglomeration

Weitere Standortkategorien

A solitarer Fachmarktstandent

A~y solitarer Mahwersargungsstandort

o wahnorinahe Crundversorgung

Stadtteilz
Der groBte Betrieb aus dem aperiodischen Bedarfsbereich ist der
Hornbach- Baumarkt am &stlichen Ende der Fachmarktagglomeration mit
Uber 12.000 gm Verkaufsflache. Die Neuansiedlungen des Poco-Md&bel-
marktes, sowie der Betriebe Mobel Boss und Fliesenmaxx am Huxmuhlen-
bach im Jahr 2018 zeigen eine gewisse Ansiedlungsdynamik am Standort S A = LA
Hannoversche StraBe. Die parzellenscharfe Abgrenzung wurde um die Fla- Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2018
chen der Betriebe Poco (ehemaliger Praktiker-Standort) und Pottblume Quelle: cima 2019
(SchweerstraBBe) erganzt und bleibt ansonsten unverandert.

Abb. 90: Kennzahlen Fachmarktagglomeration Hannoversche StraB3e

Fachmarkttypische Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe erganzen

die umfangreichen Einzelhandelsangebote. Anzahl der Betriebe - Verkaufs- Umsatz
. ) ] (Hauptsortiment) flache in gm in Mio. €
Fir die Fachmarktagglomeration Hannoversche StraBe besteht kein akuter periodischer Bedarf (gesamt) 12 5215 23,0
Bedarf zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben. Bei Neuansiedlungen davon Lebensmittel 11 4.360 17,8
sollte insbesondere zum Schutz der Innenstadt und der zentralen Versor- aperiodischer Bedarf (gesamt) 31 57.945 103,0
gungsbereiche eine Zentrenvertraglichkeit sichergestellt werden. gesamt 43 63.160 125,9

Quelle:  cima 2019
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5.10.4 Fachmarktagglomeration Im Nahner Feld Abb. 91: Abgrenzung Fachmarktagglomeration Im Nahner Feld

A
i

cima.

Einzelhandelshestand

Eine weitere Fachmarktagglomeration im Stadtteil Nahne befindet sich im
Kreuzungsbereich Iburger StraBe und Im Nahner Feld, direkt an der Abfahrt
Osnabriick-Nahne der BAB 30.

Hier ist das mit rund 7.500 gm Verkaufsflache gréBte SB-Warenhaus Osn-
abriicks (Marktkauf) ansassig, in dessen Vorkassenzone sich zudem meh-

| O peradisch

@ opeiodisch

O Kleiner als 200 gm

= () Gréfer als 330 gm

rere kleinteilige Einzelhandelsbetriebe des periodischen Bedarfsbereiches Zentrenkonzept
befinden. Daruiber hinaus sind in der Fachmarktagglomeration Im Nahner B sowmmmaim memsact
B sisdueilzentum

Feld ein Lidl-Lebensmitteldiscounter und ein Rossmann-Drogeriemarkt an-
sdssig. Auch aus dem aperiodischen Bedarfsbereich sind hier zahlreiche Be-
triebe ansdssig. Die groBten Anbieter sind ein Babyfachmarkt, ein Markt fiir
Burobedarf und ein Schuhcenter. Einige Dienstleistungsbetriebe und gast-
ronomische Einrichtungen erganzen das Angebot.

Mahvarsorgungszentium

m Fachmarktagglomeration

¥ thurger Strabe

Weitere Standortkategorien

salitarar Fachmarktstandaort

solitdrer Nahversorgungsstandort

wahnorinahe Crundversorgung

Der Standort ist deutlich auf Pkw-Kunden ausgerichtet. Dennoch nimmt er
auch Nahversorgungsfunktionen fir die direkt angrenzenden und in fuB-
laufiger Entfernung befindlichen Wohnquartiere des Stadtteils Nahne
wabhr.

Stadtteils

In der Fachmarktagglomeration besteht iber den aktuellen Bestand hinaus
kein direkter Bedarf weitere Einzelhandelsbetriebe anzusiedeln.

Quelle:  cima 2019

Abb. 92: Kennzahlen Fachmarktagglomeration Im Nahner Feld

Anzahl der Betriebe Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment) flache in gm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 9 7.245 35,0
davon Lebensmittel 7 5.840 28,6
aperiodischer Bedarf (gesamt) 10 9.485 21,6
gesamt 19 16.730 56,6

Quelle:  cima 2019
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5.11 Stadtteil Sutthausen

Der Stadtteil Sutthausen befindet sich im Stiden des Stadtgebietes Osnab-
riick; hier wohnen rd. 4.500 Einwohner.

Die Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil nimmt heute das Nahversor-
gungszentrum Am Waulfter Turm/ Hermann-Ehlers-Strafe wahr. Die Fach-
marktagglomeration Am Wulfter Turm wurde mit Ratsbeschluss vom
08.05.2018 zusammen mit dem vorhandenen Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbestand als Nahversorgungszentrum ausgewiesen.

Die Zentralitat des Stadtteils Sutthausen liegt - unter Einbeziehung der Fla-
chen des Nahversorgungszentrums Am Wulfter Turm im Stadtteil Nahne -
im periodischen Bedarf bei 169 %. Dies deutet auf einen iberdurchschnitt-
lichen Versorgungsgrad hin.

In den nordwestlichen Wohngebieten des Stadtteils Sutthausen agiert ein
solitarer Nahversorgungsbetrieb am Standort Zum Forsthaus 6 in integrier-
ter Wohngebietslage. In der nordlichen Halfte des Stadtteils Sutthausen ist
eine ausreichende Nahversorgung vorhanden. Im Siden des Stadtteils
mussen hingegen weitere Wege zur Nahversorgung zuriickgelegt werden.
Die Nahversorgungsstandorte im Ortsteil Holzhausen der Gemeinde
Georgsmarienhutte (Lidl, Edeka) sowie in der Gemeinde Hasbergen sind
Uber die stdlich verlaufende KreisstraBe 301 gut erreichbar und erganzen
so das Nahversorgungsangebot fiir den Osnabriicker Stadtteil. Die Kreu-
zungslage der Hermann-Ehlers-StraBe und der Malberger StraBe im Orts-
kern des Stadtteils Sutthausen zeigt erste Ansatze einer Konzentration von
Dienstleistungsbetrieben. Ansiedlungspotenzial besteht hier jedoch nur in
geringem Male.

Der ehemalige solitdre Fachmarktstandort an der Industriestrae 11 ist
nicht zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben vorgesehen, da es sich
hierbei um ein Gewerbegebiet in solitarer Lage handelt.

Fur den Stadtteil Sutthausen besteht kein erhdhter Bedarf zur Ansiedlung
neuer Einzelhandelsbetriebe. Den Lebensmittelmarkten im zentralen

cima.

Versorgungsbereich und am Standort Zum Forsthaus sollte die Moglichkeit
gegeben werden, bei Bedarf auf eine leistungsfahige VerkaufsflichengréBe
zu erweitern.

Abb. 93: Zentrale Versorgungsbereiche im Stadtteil Sutthausen
N s f“{ 16

SR EN
|

Zentrenkonzept
o
o

o

weitere Standortkategorien

Hauptzentrum Innenstadt
Stadtteilzentrum
Nahversorgungszentrum
Fachmarkt Agglomeration

A solitarer Fachmarktstandort
A solitarer Nahversorgungsstandort

Q wohnortnahe Grundversorgung
0 stadtteile

Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2023
Quelle:  cima 2023

Abb. 94: Einzelhandelsstandorte nach Kategorien im Stadtteil Sutthausen
Kategorie Beschreibung

Nahversorgungszentrum Am Wulfter Turm/Hermann-Ehlers-StraBe

JAN

Quelle:

Solitarer Nahversorgungsstandort Zum Forsthaus 6

cima 2019
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Abb. 95: Kennzahlen zum Einzelhandel im Stadtteil Sutthausen

Stadtteil Sutthausen  Osnabriick gesamt

2019 2019
Anzahl Betriebe 20 1.079
im periodischen Bedarf 1 446
im aperiodischen Bedarf 9 633
Verkaufsflache in qm 8.230 396.995
im periodischen Bedarf 4.200 102.465
im aperiodischen Bedarf 4.030 294.530
Umsatz in Mio. € 25,1 1.251,4
im periodischen Bedarf 204 478,1
im aperiodischen Bedarf 4,8 773,22
Nachfragepotenzial in Mio. € 24,3 870,4
im periodischen Bedarf 12,0 431,3
im aperiodischen Bedarf 12,3 439,1
Zentralitat in % 103 144
Zentralitat periodisch in % 169 111
Zentralitat aperiodisch in % 39 176
Einwohner 4.582 164.082
Verkaufsfldache je Einwohner in qm 1,80 2,42
im periodischen Bedarf 0,92 0,62
im aperiodischen Bedarf 0,88 1,80
Umsatz je Einwohner in € 5.483 7.626

2019: Bevolkerungsdaten bzgl. Stadtteile Osnabriick Daten EWMA (168.117 OS gesamt
zum 31.7.2018) umbasiert auf LSN z. 30.6.2018, gerundet
Bearbeitung: cima 2019

cima.

Das Nahversorgungszentrum Am Woulfter Turm/Hermann-Ehlers-StraBe
befindet sich zwar gemaB den Stadtteilgrenzen auch im Stadtteil Nahne,
wurde aber aufgrund der spezifischen raumlichen Lage und verkehrlichen
Erreichbarkeit dem Stadtteil Sutthausen zugeordnet.
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5.11.1 Nahversorgungszentrum Am Wulfter Turm/Hermann- Abb. 96: Abgrenzung Nahversorgungszentrum am Wulfter Turm/Hermann-Ehlers-
Ehlers-StraBe StraBe - _ _
a2 SR e cima.
Das Nahversorgungszentrum Am Wulfter Turm/Hermann-Ehlers-StraBe - e Vo
o - _| Einzelhandelshestand

befindet sich im nérdlichen Teil des Stadtteils Sutthausen in verkehrsgilns-
tiger Lage und nimmt daher auch fir entfernt gelegene Wohngebiete im
Stadtteil Sutthausen eine Nahversorgungsaufgabe wahr.

{0 periedisch

7| @ epercdisch

O Kleiner als 300 gm

Das Nahversorgungszentrum verfiigt Gber insgesamt elf Betriebe, darunter
sieben Betriebe des periodischen Bedarfs. Der ehemalige Lagebereich am
Waulfter Turm pragt heute das Nahversorgungszentrum, hier sind ein E-
Center-Verbrauchermarkt sowie ein Aldi-Lebensmitteldiscounter ansassig.

4 () Gréferals 800 gm

/ Zentrenkonzept

B Hevptzentium innenstat
D stedueizentrum

Mahversorgungszentium

Im Bereich Hermann-Ehlers-StraBe befindet sich eine Gartnerei sowie drei
kleinere Fachgeschéfte im aperiodischen Bedarf. Erganzt wird der zentrale
Versorgungsbereiche durch einzelhandelsnahe Dienstleistungsangebote.

[5] rachmarkasgiomeratan

Weitere Standortkategorien

A colitarer Fachmarktstandent

A solitarer Nahversorgungsstandart

Der Lagebereich am Waulfter Turm befindet sich weiterhin in MIV-orientier-
ter Lage, wahrend die fuBlaufige Anbindung an den Lagebereich an der
Hermann-Ehlers-StraBe auch aus den umliegenden Wohngebieten mog-
lich ist. Eine weitere Optimierung der fuBlaufigen Erreichbarkeit der beiden
Lagebereiche ist empfehlenswert.

o wahneorinahe Grundversergung

Stadtteils

Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2018
Quelle:  cima 2019

Abb. 97: Kennzahlen Nahversorgungszentrum am Wulfter Turm/Hermann-Ehlers-

StraBe
Anzahl der Betriebe Verkaufs- Umsatz
(Hauptsortiment) flache in gm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 7 3.655 17,9
davon Lebensmittel 6 3.320 16,4
aperiodischer Bedarf (gesamt) 4 3.105 34
gesamt 11 6.760 21,4

Quelle:  cima 2019
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5.12 Stadtteil Hellern

Der Stadtteil Hellern schlieBt sich westlich an die Stadtteile Weststadt und
Wiste an. Hier befinden sich zwei Nahversorgungszentren an der Lengeri-
cher LandstraBBe sowie die Fachmarktagglomeration an der Rheiner Land-
stralBe (Standort Ikea). In Wohngebietslage besteht weiterhin eine wohnor-
tnahe Grundversorgung an der GroBen SchulstraBe. Im Stadtteil Hellern
wohnen rd. 6.800 Einwohner.

Die Zentralitat des Stadtteils ragt mit 326 % deutlich gegeniiber vergleich-
baren Stadtteilen hinaus. Im periodischen Bedarf konnte die Zentralitat
durch die Einzelhandelsentwicklung An der Blankenburg auf 104 % gestei-
gert werden (2009: rd. 58 %).

Im Gegensatz dazu deutet die Zentralitdt im aperiodischen Bereich auf er-
hebliche Kaufkraftzuflisse hin, was im Wesentlichen auf das IKEA-Einrich-
tungshaus an der Rheiner LandstraBBe zurtickzufiihren ist.

Fur die Versorgung des Stadtteils Hellern ist zudem die Fachmarktagglo-
meration Kurt-Schumacher-Damm (Stadtteil Weststadt) von Bedeutung,
die in der Verldngerung der Lengericher LandstraBe stadteinwarts an den
Stadtteil Hellern angrenzt.

MaBnahmen zur Sicherung und Verbesserung der Nahversorgung sollten
vor allem darauf fokussiert werden, den bestehenden Nahversorgern eine
Anpassung auf eine leistungsfahige Verkaufsflachenausstattung zu ermdg-
lichen. Dariiber hinaus ist ein restriktiver Umgang mit Einzelhandelsneuan-
siedlungen zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in den
Fachmarktagglomerationen erforderlich, um die Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche zu schiitzen. Weitere Neuansiedlungen von Nahver-
sorgungsbetrieben im Stadtteil Hellern sind zunachst nicht notwendig.

Abb. 98: Zentrale Versorgungsbereiche im Stadtteil Hellern
) y ~ '—r}:‘\ X 1 N 2

Zentrenkonzept

£ Hauptzentrum Innenstadt
3 stadtteilzentrum

5 Nahversorgungszentrum

3 rfachmarkt Agglomeration

S| weitere Standortkategorien

solitarer Fachmarktstandort
solitarer Nahversorgungsstandort

wohnortnahe Grundversorgung
Stadtteile

Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2023
Quelle:  cima 2023

Abb. 99: Einzelhandelsstandorte nach Kategorien im Stadtteil Hellern

Kategorie Beschreibung

An der Blankenburg/Lengericher LandstraBe

Nahversorgungszentrum
Lengericher LandstraBe

Fachmarktagglomeration Rheiner LandstraBe
O Wohnortnahe Grundversorgung GroBe SchulstraBe 75
Quelle:  cima 2019
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Abb. 100: Kennzahlen zum Einzelhandel im Stadtteil Hellern

Stadtteil Hellern Osnabriick gesamt

2019 2019
Anzahl Betriebe 33 1.079
im periodischen Bedarf 13 446
im aperiodischen Bedarf 20 633
Verkaufsflache in qm 29.555 396.995
im periodischen Bedarf 4.005 102.465
im aperiodischen Bedarf 25.550 294.530
Umsatz in Mio. € 118,3 1.251,4
im periodischen Bedarf 18,7 478,1
im aperiodischen Bedarf 99,6 773,2
Nachfragepotenzial in Mio. € 36,3 870,4
im periodischen Bedarf 18,0 431,3
im aperiodischen Bedarf 18,3 439,1
Zentralitat in % 326 144
Zentralitat periodisch in % 104 111
Zentralitat aperiodisch in % 543 176
Einwohner 6.845 164.082
Verkaufsfldache je Einwohner in qm 4,32 2,42
im periodischen Bedarf 0,59 0,62
im aperiodischen Bedarf 3,73 1,80
Umsatz je Einwohner in € 17.278 7.626

2019: Bevolkerungsdaten bzgl. Stadtteile Osnabriick Daten EWMA (168.117 OS gesamt
zum 31.7.2018) umbasiert auf LSN z. 30.6.2018, gerundet

Bearbeitung: cima 2019
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5.12.1 Nahversorgungszentrum Lengericher LandstraB3e

cima.

Einzelhandelshestand

Zentral im Stadtteil Hellern gelegen befindet sich das Nahversorgungs-
zentrum Lengericher LandstraBe. Hier sind insgesamt neun Einzelhandels-
betriebe ansassig. Als bedeutendster Lebensmittelbetrieb ist hier ein Su-
perBioMarkt ansassig.

1 pericdisch

@ opeiodisch

O Kleiner als 200 gm

Dariiber hinaus wird der periodische Bedarf durch Angebote des Lebens-

~ () Gréfer als 330 gm

mittelhandwerks und eine Apotheke ergédnzt. Im aperiodischen Bedarfsbe- | Zentrenkonzept
reich ergénzen ein Schreibwarengeschaft, ein Optiker und ein Modege- B sowmmmaim memsact
B sisdueilzentum

schaft das Angebot.

Ein umfangreiches Dienstleistungsangebot und mehrere gastronomische
Einrichtungen erganzen das Einzelhandelsangebot im Nahversorgungs-
zentrum Lengericher Landstrafe.

Mahvarsorgungszentium

[:] Fachmarktagglomeration

| Weitere Standortkategorien

- & solitarer Fachmarktstandart

= A solitarer Mahwersargungsstandort

Trotz des Fehlens eines groBflachigen Lebensmittelnahversorgers stellt das
Nahversorgungszentrum Lengericher Landstrae derzeit einen vitalen
zentralen Versorgungsbereich dar. Zu dem nérdlich gelegenen zentralen
Versorgungsbereich An der Blankenburg/Lengericher LandstraBe (Edeka,
Rewe) bestehen intensive Verflechtungsbeziehungen.

o wahnorinahe Crundversorgung

Stadtteils

Fir den Bereich besteht somit derzeit kein erhdhter Bedarf zur Ansiedlung
weiterer Nahversorgungsbetriebe. Dem Nahversorgungsbetrieb im zentra-
len Versorgungsbereich Lengericher LandstraBBe (SuperBioMarkt) sollte bei kartengrundlage: Stad
Bedarf die Erweiterung und Modernisierung ermdglicht werden, um die Quelle:  cima 2019
Nahversorgung im Stadtteil Hellern nachhaltig zu sichern und zu stérken.

t Osnabriick 2018

Abb. 102: Kennzahlen Nahversorgungszentrum Lengericher LandstraBBe

Anzahl der Betriebe Verkaufs- Umsatz
(Hauptsortiment) flache in gm in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 5
davon Lebensmittel 4 555 2,5
4

aperiodischer Bedarf (gesamt) 180 09
gesamt L] 810 3,8

Quelle:  cima 2019
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5.12.2 Nahversorgungszentrum An der Blankenburg/Lengericher Abb. 103: Abgrenzung Nahversorgungszentrum An der Blankenburg/ Lengericher
LandstraBe LandstraBe

. . Vs cima.
Das Nahversorgungszentrum An der Blankenburg/Lengericher LandstraBBe O
ist im Stadtteil Hellern verortet. Es erstreckt sich Gber den Nordteil der Len- NG T i
gericher LandstraBe bis zur Auffahrt zur Bundesautobahn A30. ' . 'pdh
Die Ausweisung als Nahversorgungszentrum wurde mit Beschluss des Os- O Kenerals 800 qm
nabriicker Rates am 01.03.2016 vorgenommen und kann bestatigt werden. O Gratierals 300 gm
Zusétzlich wird die Abgrenzung um den Einzelhandelsbestand stdlich der Zentrenkonzept
Lengericher LandstraBe (Campingartikel) erweitert. . o
Der Standort ist zundchst MIV-orientiert, kann aber gleichzeitig von den \ %«f,% = ::“Hljt
umliegenden Wohngebieten in fuBlaufiger Entfernung erreicht werden. e f%‘ﬁg [5] Fchmarissgiomerston
Das Nahversorgungszentrum ist mit dem Rewe-Vollsortimenter, der in i ‘ | Weitere Standortkategorien
Standortgemeinschaft mit einem Dm-Drogeriemarkt und zwei Anbietern =y =" & R
des Lebensmittelhandwerks agiert, sehr modern und leistungsstark aufge- Ao . iR
steIIt . % 2 ‘. © wahnortnahe Grundversorgung

. .. .. . . . . & ] Stadtteile

An der Einmindung der TopferstraBBe in die Lengericher Landstral3e befin- NP
det sich der Lebensmittelvollsortimenter Edeka, der ebenfalls eine bedeu- ’ 5 N
tende Nahversorgungsaufgabe fiir den Stadtteil Hellern wahrnimmt. Eine S »jvf‘_'“#
Verkaufsflachenerweiterung ist hier projektiert, um den Betrieb in eine mo- [ % | \
derne Verkaufsflichenausstattung zu tberfiihren und den Standort zu er- A
halten. Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2018
Im aperiodischen Bedarf befinden sich im Nahversorgungszentrum An der Quelle:  cima 2019
Blankenburg/Lengericher LandstralBe zwei Betriebe mit einem Anbieter von
Campingartikeln und einem Bekleidungs-Discountmarkt Ernsting’s Family. Abb. 104: Kennzahlen Nahversorgungszentrum An der Blankenburg/ Lengericher

. . . . . LandstraBBe
Zudem erganzen Dienstleistungsangebote und der Sitz von Institutionen

(u.a. Kassenarztliche Vereinigung Niedersachsen) den zentralen Versor-
gungsbereich.

Anzahl der Betriebe Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment) flaiche in gm in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 6 3.160 14,7
davon Lebensmittel 5 2.340 10,0
2

aperiodischer Bedarf (gesamt) 845 Frx
gesamt 8 4.005 16,8

Quelle:  cima 2019
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5.12.3 Fachmarktagglomeration Rheiner LandstraBe Abb. 105: Abgrenzung Fachmarktagglomeration Rheiner LandstraBBe

Am westlichen Ende der Rheiner LandstraBe zwischen der Grenze zur Ge- i
meinde Hasbergen und der StraBe Am Schirholz befindet sich die Fach-
marktagglomeration Rheiner Landstrafe. il

Einzelhandelsbestand

~
() periodisch

3 . . aperiodisch
Am Standort agieren sechs Anbieter mit ausschlieBlich aperiodischem

Hauptsortiment. Derzeit ist der Standort gepragt durch das ansassige IKEA- e
Einrichtungshaus, das erhebliche Besucherfrequenzen am Standort er-
zeugt. AuBerdem ist in der Fachmarktagglomeration Rheiner LandstraBe
ein Fahrradfachmarkt sowie der Einrichtungsfachmarkt Danisches Betten-
lager angesiedelt.

O Kleiner als 800 qm

() Grofer als 800 gm

Zentrenkonzept

y D Hauptzentrum Innenstacit

[ stadtteiizentrum

Nahversorgungszentrum

D Fachmarktagglomeration

Die Abgrenzung der Fachmarktagglomeration wurde anhand des beste-
henden Einzelhandelsbestandes siidlich der Rheiner LandstraBe erganzt. |
Eine Einzelhandelsentwicklung im Bereich AverdiekstraBe nérdlich der '
Rheiner LandstraBe ist durch Festlegungen in den Bebauungsplanen be- ,;j_
reits teilweise planerisch ausgeschlossen. Die dort ansdssigen Betriebe
agieren in Form von gewerbenahem Annexhandel, die Flachen sind der An-

siedlung von Gewerbebetrieben vorbehalten. Daher sollte eine nérdliche
Erweiterung der Fachmarktagglomeration tber die Rheiner LandstraB3e hin- —

aus nicht erfolgen. :

Weitere Standortkategorien

A soitirer Fachmarldstandort

A solitsrer Nahversorgungsstandort

(O wohnortnahe Grundversorgung

Stadlteile

Daruber hinaus ist ein restriktiver Umgang mit Einzelhandelsneuansiedlun-
gen zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in der Fachmarkt-
agglomeration erforderlich, um die Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche zu schiitzen.

Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2018
Quelle:  cima 2019

Abb. 106: Kennzahlen Fachmarktagglomeration Rheiner LandstraBBe

Anzahl der Betriebe Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment) flache in gm in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 0 140 0,0
davon Lebensmittel 0 140 0,0
6

aperiodischer Bedarf (gesamt) 21.100 90,7
gesamt 6 21.240 91,4

Quelle:  cima 2019
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5 1 3 Stadttell Atter Abb. 107: Zentrale Versorgungsbereiche im Sta

Der Stadtteil Atter liegt im norddstlichen Stadtgebiet Osnabriicks. Bei einer
Bevolkerung von 4.170 Einwohnern ergibt sich ein Nachfragepotenzial im
stationdren Einzelhandel von 22,1 Mio. €. Im Vergleich zum Jahr 2009 ist
das Nachfragepotenzial leicht gesunken. Durch die Entwicklung von ge-
schatzt 1.000 Wohneinheiten an der LandwehrstraBe wird allerdings eine
positive Bevolkerungsentwicklung erwartet.

Im Stadtteil Atter sind kaum Einzelhandelsbetriebe ansassig. Die Einzelhan-
delszentralitat liegt sowohl im periodischen Bereich als auch im aperiodi-
schen Bereich unter 20 %. Der Hauptgrund fiir den geringen Einzelhandels-
besatz ist darin zu sehen, dass der Stadtteil in mehrere raumlich deutlich
voneinander getrennte Siedlungsbereiche unterteilt ist, sodass es in kei-
nem Bereich ein groBeres Einwohnerpotenzial in einem fuBlaufigen Ein-
zugsbereich gibt.

GroBter Betrieb im periodischen Bedarfsbereich ist die Backerei Wellmann.
Im aperiodischen Bedarf ist ein Bauking-Baufachhandel vorhanden. Eine
Besonderheit stellt der Werksverkauf der Konditorei Coppenrath & Wiese
dar. Daher ist im eigentlichen Sinne kein Nahversorgungsbetrieb vorhan-
den. Mit der Bebauung der Konversionsflache an der LandwehrstraBe ist

Nahversorgungszentrum
3 rfachmarkt Agglomeration

e weitere Standortkategorien

| & soltarer Fachmarktstandort
solitarer Nahversorgungsstandort
wohnortnahe Grundversorgung

I Stadtteile

vorgesehen, dass das mit Ratsbeschluss am 08.12.2015 ausgewiesene Nah- Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2023

versorgungszentrum in Zukunft eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir Quelle:  cima 2023

den Stadtteil einnimmt.

Im Siedlungsbereich Atter gibt es kleinere Einzelhandelsstrukturen bereits Abb. 108: Einzelhandelsstandorte nach Kategorien im Stadtteil Atter
am Bramkamp/ Ecke Leyer StraBe, im Siedlungsbereich Atterfeld an der Beschreibung

Birkenallee gegenuber der Einmiindung Diteweg. Die bisher ausgewiesene
wohnortnahe Grundversorgung an der Birkenallee 64 entféllt als Standort.
Hier ergeben sich aber Ansatzpunkte fiir einen Ausbau der vorhandenen,
kleinteiligen Nahversorgungsstrukturen durch die Ansiedlung weiterer Be-
triebe.

Nahversorgungszentrum LandwehrstraBe

Quelle:  cima 2019
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Abb. 109: Kennzahlen zum Einzelhandel im Stadtteil Atter

Stadtteil Atter Osnabriick gesamt
2019 2019
Anzahl Betriebe 10 1.079
im periodischen Bedarf 7 446
im aperiodischen Bedarf 3 633
Verkaufsflache in qm 1.440 396.995
im periodischen Bedarf 465 102.465
im aperiodischen Bedarf 975 294.530
Umsatz in Mio. € 3,5 1.251,4
im periodischen Bedarf 1,9 478,1
im aperiodischen Bedarf 1.6 773,2
Nachfragepotenzial in Mio. € 221 870,4
im periodischen Bedarf 11,0 431,3
im aperiodischen Bedarf 11,2 439,1
Zentralitat in % 16 144
Zentralitat periodisch in % 17 111
Zentralitat aperiodisch in % 14 176
Einwohner 4.170 164.082
Verkaufsfldache je Einwohner in qm 0,35 2,42
im periodischen Bedarf 0,11 0,62
im aperiodischen Bedarf 0,23 1,80
Umsatz je Einwohner in € 831 7.626

2019: Bevolkerungsdaten bzgl. Stadtteile Osnabriick Daten EWMA (168.117 OS gesamt
zum 31.7.2018) umbasiert auf LSN z. 30.6.2018, gerundet
Bearbeitung: cima 2019
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5.13.1 Nahversorgungszentrum LandwehrstraBBe

Das Nahversorgungszentrum LandwehrstraBe wurde mit Beschluss des Ra-
tes der Stadt Osnabriick vom 08.12.2015 als perspektivischer zentraler Ver-
sorgungsbereich im Zusammenhang mit der Wohnbebauung im Land-
wehrviertel beschlossen.

Derzeit wird dieser Standort baulich erschlossen, dementsprechend ist dort
noch kein Einzelhandelsbesatz vorhanden. Es sollen Betriebe mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten angesiedelt werden, um den periodi-
schen Bedarf der Bevolkerung zu decken. Zurzeit ist u.a. die Ansiedlung
eines Rewe-Vollsortimenters (rd. 1.500 gm) projektiert. Das entsprechende
Planungsrecht wurde geschaffen.

Abb. 110: Abgrenzung Nahversorgungszentrum LandwehrstraB3e

cima.

f

e

cima.

Einzelhandelsbestand
periodisch
aperiadisch

Q Kleiner s 200 gm
() Grofer als 800 gm

Zentrenkonzept
Hauptzentrum Innenstacit

[ saitaizemum

Nahversargungszentrum

D Fachmarktagglomeration

Weitere Standortkategorien

S| @ soltdrer Fachmarktstandort

Ao

solitarer Nahversorgungsstandort

{ O wehnorinahe Grundversorgung

Stadltteaile

Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2018
Quelle:  cima 2019
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5.14 Stadttell Pye Abb. 111: Stadtteil Pye

Der Stadtteil Pye schlieft sich nérdlich der Stadtteile Eversburg und Hafen
an, hier ist eine Bevolkerung von 2.903 Einwohnern ausgewiesen. Nahver-
sorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe sind zurzeit nicht vorhanden.

Im periodischen Bedarf und im aperiodischen Bedarf weist der Stadtteil Pye
den geringsten Versorgungsgrad der Stadt Osnabriick auf.

Fir den Stadtteil Pye besteht somit erhdhter Bedarf zur Ansiedlung weite-
rer Einzelhandelsbetriebe, um angemessene Nahversorgungsstrukturen zu
erreichen. Die besten Ansatzpunkte fur die Etablierung weiterer Nahversor-
gungseinrichtungen im Stadtteil Pye gibt es im Bereich des Firstenauer
Weges. Die Lage an einer lbergeordneten StraBe (Firstenauer Weq)
kdnnte hier fiir zusatzliche Kunden sorgen, sodass sich in der Summe ein
ausreichendes Kaufkraftpotenzial ergeben wiirde.

Bei einer weiteren bauleitplanerischen Umsetzung und Realisierung der im
Flachennutzungsplan der Stadt Osnabriick dargestellten Wohnbauflachen
ist mit einer relativ starken Bevdlkerungszunahme im Stadtteil Pye zu rech-
nen.

Zentrenkonzept

) Hauptzentrum Innenstadt

B3 stadtteilzentrum
Nahversorgungszentrum

3 Ffachmarkt Agglomeration

weitere Standortkategorien

| A solitarer Fachmarkistandort

solitarer Nahversorgungsstandort

A
1 O wohnortnahe Grundversorgung
S 5 i 0 Stadtteile
Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2023
Quelle:  cima 2023
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Abb. 112: Kennzahlen zum Einzelhandel im Stadtteil Pye

Stadtteil Pye Osnabriick gesamt
2019 2019
Anzahl Betriebe Fkk 1.079
im periodischen Bedarf ok 446
im aperiodischen Bedarf el 633
Verkaufsflache in qm 780 396.995
im periodischen Bedarf 10 102.465
im aperiodischen Bedarf 770 294.530
Umsatz in Mio. € €35 1.251,4
im periodischen Bedarf rkk 478,1
im aperiodischen Bedarf rxk 773.2
Nachfragepotenzial in Mio. € 15,4 870,4
im periodischen Bedarf 7,6 431,3
im aperiodischen Bedarf 7.8 439,1
Zentralitat in % kk 144
Zentralitdt periodisch in % ok 111
Zentralitat aperiodisch in % ik 176
Einwohner 2.903 164.082
Verkaufsflache je Einwohner in gm 0,27 2,42
im periodischen Bedarf 0,00 0,62
im aperiodischen Bedarf 0,27 1,80
Umsatz je Einwohner in € Fxk 7.626

2019: Bevolkerungsdaten bzgl. Stadtteile Osnabriick Daten EWMA (168.117 OS gesamt
zum 31.7.2018) umbasiert auf LSN z. 30.6.2018, gerundet

Bearbeitung: cima 2019

*** Anmerkung: Anzahl der Betriebe unter 3, daher aus Griinden des Datenschutzes nicht
ausgewiesen.

113



Méarkte- und Zentrenkonzept flr die Stadt Osnabrtlick — 2. Fortschreibung 2019 CI ma u

Abb. 113: Zentrale Versorgungsbereiche im Stadtteil Darum/Gretesch/Liistringen

T r'3

5.15 Stadtteil Darum/Gretesch/Listringen

Der aus drei Ortsteilen zusammengesetzte Stadtteil Darum/Gretesch/List-
ringen liegt im Osten des Osnabriicker Stadtgebietes; hier leben ca. 7.900
Einwohner.

Der Zentralitatswert im periodischen Bedarf von 60 % lasst auf eine wei-
testgehend ausreichende Versorgung schlieBen, lasst aber noch weiteres
Ansiedlungspotenzial in moderatem Umfang offen. Im aperiodischen Be-
darfsbereich ist die Zentralitdt mit 19 % deutlich geringer. Die meisten Be-
triebe des aperiodischen Bedarfs sind kleinere Fachgeschéfte innerhalb des
Nahversorgungszentrums Mindener Stral3e.

Die Potenziale im periodischen Bedarf fiir weitere Ansiedlungen im Stadt-
teil Darum/Gretesch/Listringen sollten vorzugsweise auf das Nahversor-
gungszentrum Mindener Strale ausgerichtet sein. Bedarf fiir die Schaffung
neuer solitdrer Nahversorgungsstandorte im Stadtteil besteht hingegen
nicht.

Zentrenkonzept

D Hauptzentrum Innenstadt

B stadtteilzentrum
Nahversorgungszentrum

3 Fachmarkt Agglomeration

weitere Standortkategorien

A solitarer Fachmarktstandort

A solitarer Nahversorgungsstandor

| O wohnortnahe Grundversorgung
Y" 0 Stadtteile

Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2023
Quelle:  cima 2023

Abb. 114: Einzelhandelsstandorte nach Kategorien im Stadtteil
Darum/Gretesch/Liistringen

Beschreibung

Nahversorgungszentrum Mindener StraBe

Quelle:  cima 2019
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Abb. 115: Kennzahlen zum Einzelhandel im Stadtteil Darum/Gretesch/Liistringen

Stadtteil
Darum/Gretesch/ Osnabriick gesamt
Liistringen
2019 2019
Anzahl Betriebe 24 1.079
im periodischen Bedarf 12 446
im aperiodischen Bedarf 12 633
Verkaufsfliache in gqm 4.520 396.995
im periodischen Bedarf 2.900 102.465
im aperiodischen Bedarf 1.620 294.530
Umsatz in Mio. € 16,4 1.251,4
im periodischen Bedarf 12,5 478,1
im aperiodischen Bedarf 4,0 773,22
Nachfragepotenzial in Mio. € 42,1 870,4
im periodischen Bedarf 209 431,3
im aperiodischen Bedarf 21,2 4391
Zentralitat in % 39 144
Zentralitat periodisch in % 60 111
Zentralitat aperiodisch in % 19 176
Einwohner 7.934 164.082
Verkaufsflache je Einwohner in qm 0,57 2,42
im periodischen Bedarf 0,37 0,62
im aperiodischen Bedarf 0,20 1,80
Umsatz je Einwohner in € 2.072 7.626

2019: Bevolkerungsdaten bzgl. Stadtteile Osnabriick Daten EWMA (168.117 OS gesamt
zum 31.7.2018) umbasiert auf LSN z. 30.6.2018, gerundet
Bearbeitung: cima 2019
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5.15.1 Nahversorgungszentrum Mindener StraB3e Abb. 116: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Mindener StraBe
Ee " - " S0 TR
. N
Im Stadtteil Listringen befindet sich zwischen den Einmiindungen Stadt- cima.
weg im Westen und Auf dem Gehren im Osten das Nahversorgungszent- Einzelhandelsbestand
rum Mindener StraBe. | © proaer
@ opeiodisch

Der westliche Teil des zentralen Versorgungsbereiches kann kleinteilige
Einzelhandels- und Dienstleistungsstrukturen nachweisen. In diesem Teil
fehlt jedoch ein Magnetbetrieb. Da eine Ansiedlung von Magnetbetrieben
innerhalb der westlichen Struktur aufgrund fehlender Flachenpotenziale
nicht realisierbar ist und eine raumliche Nahe zu dem bisher solitaren Nah-
versorgungsstandort Auf dem Gehren (Edeka-Vollsortimenter, Netto-Le-
bensmitteldiscounter) besteht, wurde dieser in das Nahversorgungszent-
rum integriert.

O Kleiner als 200 qm
() Gréfer als 330 gm

£

%%’ Zentrenkonzept
)
E

T2 Hevstzeninm inenstadt
B sisdueilzentum

Mahvarsorgungszentium

[:J Fachmarktagglomeration

| Weitere Standortkategorien

A solitarer Fachmarktstandent

Im Ostlichen Teil wurde nérdlich der Mindener StraBe im Miindungsbereich
der StraBe Auf dem Gehren zudem eine Potenzialfldche zur Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben miteinbezogen.

A solitarer Nahversorgungsstandort

o wahnorinahe Crundversorgung

Stadtteilz
Nach der Erweiterung des Zentrums stellt sich das Nahversorgungszent-
rum mit 14 Betrieben als wichtiger Standort zur Deckung der Nahversor- - B -
gung im Stadtteil Listringen dar. Die Nahversorgungsbetriebe Edeka und S N R P e e
Netto im 6stlichen Teil agieren in Standortgemeinschaft. Im westlichen Teil e = Ay g
sind kleinteilige Angebotsstrukturen vorhanden. Das Angebot an Dienst-
leistungsbetrieben erganzt das Einzelhandelsangebot des Nahversor-
gungszentrums Mindener Stral3e.

Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2018
Quelle:  cima 2019

Der kleinteilige Besatz mit Betrieben im periodischen und aperiodischen
Bedarf im westlichen Teil des zentralen Versorgungsbereiches sollte per-
spektivisch mit den &stlichen Nahversorgungsbetrieben stéarker verbunden
werden. Eine Verbesserung der fuBlaufigen Erreichbarkeit der Nahversor-

Abb. 117: Kennzahlen Nahversorgungszentrum Mindener StraB3e

Anzahl der Betriebe Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment) flache in gm in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 8 1.845 82

ger durch Ertlichtigung der FuB- und Fahrradwege kann hierzu einen Bei- davon Lebensmittel 6 1.620 71
trag leisten. aperiodischer Bedarf (gesamt) 6 325 1,2
gesamt 14 2.170 9,3

Quelle:  cima 2019
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5.16 Stadtteil Voxtrup

Der Stadtteil Voxtrup schlieBt sich ostlich an die Stadtteile Fledder und
Scholerberg an. Die Zentralitat des periodischen Bedarfs liegt bei 61 %.
Dennoch kann fiir den Stadtteil grundsatzlich eine ausreichende Nahver-
sorgung festgestellt werden, da sich das Nahversorgungszentrum Meller
LandstraBe zentral in dem Stadtteil befindet und der Nahversorgungsra-
dius einen GroBteil der Voxtruper Wohngebiete abdeckt.

Die Zentralitat im aperiodischen Bedarf liegt mit 54 % ebenfalls unterhalb
des Osnabriicker Durchschnitts. GroBter Einzelhandelsbetrieb des Stadt-
teils ist der Hagebau-Baumarkt am solitdren Fachmarktstandort Heide-
weg 7.

Fir den Stadtteil Voxtrup besteht trotz der vergleichsweise niedrigen Zent-
ralitdt im periodischen Bedarfsbereich kein erhdhter Bedarf zur Ansiedlung
weiterer Einzelhandelsbetriebe. Die Schaffung solitéarer Nahversorgungs-
standorte ist nicht unmittelbar erforderlich.

Einzelhandelsentwicklungen in dem Stadtteil sollten sich zunachst auf die
Sicherung und Starkung des Nahversorgungszentrums Meller LandstraBe
konzentrieren. Nach Umsiedlung des Edeka-Vollsortimenters auf die west-
lich gelegene Potenzialflaiche und damit einhergehender Verkaufsflachen-
erweiterung konnte der Zentralitadtswert des Stadtteils verbessert werden.
Dem K+K-Markt an der Ecke Hickinger Weg sollte bei Bedarf ebenso eine
Verkaufsflachenerweiterung auf eine leistungsfahige GroBe sowie eine Mo-
dernisierung ermdglicht werden.

Uber die Nahversorgungsbetriebe im Stadtteil hinaus, ibernehmen auch
die nicht-integrierten Einzelhandelsstandorte in den Stadtteilen Fledder
und Nahne bedeutende Versorgungsfunktionen fir Voxtrup.

Abb. 118: Zentrale Versorgungsbereiche im Stadtteil Voxtrup
L3 AL N

Zentrenkonzept
£ Hauptzentrum Innenstadt
) stadtteilzentrum
Nahversorgungszentrum
) rachmarkt Agglomeration
weitere Standortkategorien

solitérer Fachmarktstandort
solitarer Nahversorgungsstandort

wohnortnahe Grundversorgung
Stadtteile

dgop b

Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2023
Quelle:  cima 2023

Abb. 119: Einzelhandelsstandorte nach Kategorien im Stadtteil Voxtrup

Kategorie Beschreibung

Nahversorgungszentrum Meller LandstraBe

‘ Solitarer Fachmarktstandort Heideweg 7

Quelle:  cima 2019
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Abb. 120: Kennzahlen zum Einzelhandel im Stadtteil Voxtrup

Stadtteil Voxtrup Osnabriick gesamt

2019 2019
Anzahl Betriebe 17 1.079
im periodischen Bedarf 10 446
im aperiodischen Bedarf 7 633
Verkaufsflache in gm 9.045 396.995
im periodischen Bedarf 2.560 102.465
im aperiodischen Bedarf 6.485 294.530
Umsatz in Mio. € 21,5 1.251,4
im periodischen Bedarf 11,3 4781
im aperiodischen Bedarf 10,1 7732
Nachfragepotenzial in Mio. € 37.3 870,4
im periodischen Bedarf 18,5 4313
im aperiodischen Bedarf 18,8 4391
Zentralitdt in % 58 144
Zentralitat periodisch in % 61 111
Zentralitat aperiodisch in % 54 176
Einwohner 7.025 164.082
Verkaufsflache je Einwohner in qm 1,29 2,42
im periodischen Bedarf 0,36 0,62
im aperiodischen Bedarf 0,92 1,80
Umsatz je Einwohner in € 3.053 7.626

2019: Bevolkerungsdaten bzgl. Stadtteile Osnabriick Daten EWMA (168.117 OS gesamt
zum 31.7.2018) umbasiert auf LSN z. 30.6.2018, gerundet
Bearbeitung: cima 2019
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5.16.1 Nahversorgungszentrum Meller LandstraBBe

Das Nahversorgungszentrum Meller LandstraBe befindet sich zentral im
Stadtteil Voxtrup zwischen der Einmiindung Dustruper StraBe im Nordwes-
ten und der Einmindung Hickinger Weg im Siidosten.

Am westlichen Ende der Meller LandstraBe konnte eine Verlagerung des
Edeka-Vollsortimenters realisiert werden. Am anderen Ende des Nahver-
sorgungszentrums befindet sich mit K+K ein weiterer Lebensmittelvollsor-
timenter. Dartber hinaus decken Betriebe des Lebensmittelhandwerks so-
wie eine Apotheke die Nachfrage im periodischen Bedarf. Zudem sind im
aperiodischen Bedarfsbereich zwei Betriebe ansassig. Darunter befindet
sich ein groBflachiger Betrieb, der Second Hand Bekleidung anbietet. Meh-
rere Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe ergdanzen das Einzelhan-
delsangebot.

Der Ubergangsbereich zwischen den Standorten der Nahversorgungsbe-
triebe im Westen und im Osten des Nahversorgungszentrums ist verstarkt
durch Wohnnutzung gepragt. Es ist empfehlenswert, die fuBlaufige Erreich-
barkeit des Edeka-Marktes aus den umliegenden Wohngebieten zu opti-
mieren.

Zum Schutz des Nahversorgungszentrums ist auBerdem ein restriktiver
Umgang mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsan-
siedlungen in den Fachmarktagglomerationen, insbesondere im Stadtteil
Fledder, erforderlich.

Abb. 121: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Meller LandstraBe

Kartengrundlage: Stadt Osnabriick 2018
Quelle:  cima 2019

Abb. 122: Kennzahlen Nahversorgungszentrum Meller Landstra3e
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Anzahl der Betriebe Verkaufs- Umsatz
(Hauptsortiment) flache in gm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 8 2.490 11,0
davon Lebensmittel 5 2.205 9,6
aperiodischer Bedarf (gesamt) 2 895 il
gesamt 10 3.385 12,8
Quelle:  cima 2019
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cima.

6 Osnabriicker Sortimentsliste

6.1 Vorbemerkungen zu den rechtlichen
und planerischen Rahmenbedingungen

Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten

Gemal der Rechtsprechung der vergangenen Jahre kann eine Kommune
unter anderem zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Starkung der Attrak-
tivitat und Einzelhandelsfunktion der Innenstadt” den Einzelhandel mit be-
stimmten Sortimenten innerhalb eines Bebauungsplanes ausschlieBen.25

Die Rechtsprechung betont die Relevanz von ortspezifischen Sortiments-
listen, insbesondere vor dem Hintergrund zuklnftiger Planungen: ,Verfolgt
die Gemeinde mit dem Ausschluss zentrenrelevanter Einzelhandelssorti-
mente in einem Gewerbegebiet das Ziel, die Attraktivitat der Ortsmitte in
ihrer Funktion als Versorgungszentrum zu erhalten und zu férdern, darf sie
in die Liste der ausgeschlossenen zentrenrelevanten Sortimente auch Sor-
timente aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit nicht (mehr) vorhanden
sind, deren Ansiedlung dort aber erwiinscht ist.”26

Die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes sieht einen ,(nahezu)
vollstandigen Einzelhandelsausschluss durch das Ziel der Starkung der im
Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Stadtbezirks-
und Ortsteilzentren als stddtebaulich gerechtfertigt” an2’. Ein Ausschluss
von Sortimenten kann diejenigen Sortimente umfassen, deren Verkauf ty-
pischerweise in den zentralen Versorgungsbereichen einer Stadt erfolgt

25 ya OVG Miunster, Urteil vom 22.04.2004 — 7a D 142/02 NE; siehe hierzu auch OVG
Lineburg, Urteil vom 14.06.2006 — 1 KN 155/05: ,§ 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO bieten eine
Grundlage fir den Ausschluss von Einzelhandel oder innenstadtrelevanter Sortimente
auch dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an die Innenstadt oder den Bereich

und die in einer konkreten 6rtlichen Situation fir die jeweiligen zentralen
Versorgungsbereiche von erheblicher Bedeutung sind.

Der Rechtsprechung folgend miissen solche Ausschliisse stadtebaulich ge-
rechtfertigt sein. Das oben beschriebene Ziel, die zentralen Versorgungs-
bereiche zu erhalten und gezielt zu starken, ist in der Rechtsprechung all-
gemein als stadtebauliche Rechtfertigung anerkannt.

Diese Auffassung wird gestarkt durch ein Urteil des Europdischen Gerichts-
hofs, das rdaumlichen Einzelhandelsbeschrankungen enge Grenzen setzt:
Sie sind nur dann zuldssig, wenn sie durch ,einen zwingenden Grund des
Allgemeininteresses gerechtfertigt” sind (,Erforderlichkeit”). Zu diesem
.Schutz der stadtischen Umwelt” zahlen stadtplanerische Bemihungen zur
Steuerung von Einzelhandelsvorhaben mit dem Ziel, die Entwicklungsfa-
higkeit der zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versor-
gung der Bevolkerung zu sichern. Die planerisch ergriffenen MaBnahmen
mussen aber ,zur Verwirklichung des mit ihnen verfolgten Ziels geeignet
sein” und ,durfen nicht Gber das hinausgehen, was zur Erreichung dieses
Ziels erforderlich ist; diese Anforderungen kénnen nicht durch andere we-
niger einschneidende MaBnahmen ersetzt werden, die zum selben Ergeb-
nis flihren” (,VerhaltnismaBigkeit").28

Die Mafstabe, die an eine solche Einzelhandelssteuerung gestellt werden,
implizieren auch, dass ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandelskonzept
eine stadtebauliche Begriindung kaum rechtssicher sein kann. Dies umfasst
auch die Erarbeitung einer spezifischen, auf die jeweilige ortliche Situation

angrenzt, zu dessen Schutz die Gemeinde von diesen Feinsteuerungsmdoglichkeiten
Gebrauch macht.”

26 \JGH Mannheim, Urteil vom 30.01.2006 - 3 S 1259/05
27 BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 — 4 C 21.07
28 EUGH, Urteil vom 30.01.2018 - C 31/16
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angepassten Sortimentsliste, die es ermoglicht, die besondere Angebots-
situation und ggf. zukiinftige Planungsabsichten der Kommune zu beriick-
sichtigen.29

Anforderungen an die Bestimmtheit von Sortimentslisten

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimente des LROP Niedersachsen oder auch der Rick-
griff auf vermeintlich allgemeingultige Sortimentslisten (z.B. Empfehlungen
der IHK etc.) ist rechtsfehlerhaft und reicht im Rahmen der baurechtlichen
Steuerung nicht aus.

Die Rechtsprechung hat deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzun-
gen in Bezug auf Sortimentsfestsetzungen ,nicht unbestimmt” bleiben diir-
fen und sich auf aus der Ortlichkeit abgeleiteten Sortimentslisten beziehen
mussen. Gleichermalen sind Ausschliisse von Einzelhandelsnutzungen in
Teilen des Stadtgebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf nachvoll-
ziehbaren kommunalen Einzelhandelskonzepten bzw. stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepten im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beruhen.30

Die Osnabrticker Sortimentsliste dient dem Schutz und der Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche sowie der Sicherung einer wohnortnahen
Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbewerb behindern, sondern eine
rdumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser Wettbewerb stattfinden soll.

Grenzen einer Sortimentsliste

Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss marktiblichen Gege-
benheiten entsprechen.3! Dabei kénnen beispielsweise bestehende Listen

29 hierzu u.a. OVG Minster, Urteil vom 03.06.2002 — 7 A 92/99.NE

30 hierzu u.a. OVG Miinster, Urteile vom 09.10.2003 - 10a D 76/01.NE (Nichtigkeit eines Be-
bauungsplanes aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen) und vom 22.04.2004
—7a D 142/02 NE (Bestatigung baurechtlicher Festsetzungen auf Basis eines nachvollzieh-
baren Einzelhandelskonzeptes)

der Landesplanung als Orientierungshilfen herangezogen werden und auf
deren Grundlage die ortsspezifische Sortimentsliste hergeleitet werden.

Grundsatzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschlieBend formuliert
sein muss, sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisen kann, um auch
Sortimente zuordnen zu kénnen, die nicht explizit erwahnt sind. Der Fein-
differenzierung einzelner Sortimente sind zudem Grenzen gesetzt. Katego-
rien wie beispielsweise ,Babybedarf” oder ,Sonderposten”” kénnen nicht
hinreichend definiert werden und die Reichweite des jeweiligen Sorti-
mentsausschlusses kann nicht zweifelsfrei ermittelt werden. Zudem zeigt
sich die Problematik im Bereich des generellen Ausschlusses von zentren-
relevanten Sortimenten. Da auch nicht-zentrenrelevante Betriebe als be-
gleitendes Randsortiment zentrenrelevante Angebote fihren, ist ein gene-
reller Ausschluss aus Sicht der Rechtsprechung kritisch zu betrachten, da
kaum Betriebsformen existieren, die ohne Randsortimente auskommen.

Die Rechtsprechung deutet darauf hin, dass sich die Begrenzung zentren-
relevanter Randsortimente in groBflachigen nicht-zentrenrelevanten Ein-
zelhandelsbetrieben regelméaBig an den Vorgaben der Raumordungsplane
orientieren sollte. Darliber hinaus gehende Einschrankungen lassen sich
nur schwer begriinden.32

Die Sortimentsliste sollte als Teil des kommunalen Einzelhandelskonzeptes
politisch per Stadtratsbeschluss bestatigt werden, wenn diese in der Stadt-
planung bauleitplanerische Anwendung finden soll. Dies niitzt letzten En-
des auch den Betroffenen (Investoren, Immobilienbesitzern, vorhandenen
Einzelhandelsbetrieben), die sich aufgrund der Verbindlichkeit der Festset-
zungen auf eine gewisse Investitionssicherheit (auch auBerhalb des jewei-
ligen ,beschrankten” Gebietes) verlassen kénnen.

31 ygl. BVerwG, Beschluss vom 04.10.2001 — 4 BN 45.01

32 siehe hierzu u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.03.2002 — 10a D 48/99.NE; OVG NRW, Urteil
vom 09.10.2003 — 10a D 76/01.NE; VerfGH NRW, Urteil vom 26.08.2009 — 18/08
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Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente

Die Fortschreibung der Sortimentsliste fiir Stadt Osnabriick soll transparent
und nachvollziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine Trends im Ein-
zelhandel zu beachten und zum anderen ortsspezifische Entwicklungen
bzw. Besonderheiten zu beriicksichtigen. Die Einordnung der Sortimente
hinsichtlich der Zentrenrelevanz kann auch vom Planungswillen der Stadt
bzw. den Zielvorstellungen von Politik und Stadtverwaltung gepragt sein.
Die alleinige Betrachtung der aktuellen Situation und Verkaufsflachenver-
teilung im Stadtgebiet kann lediglich als Anhaltspunkt dienen.

Fir die Zentrenrelevanz sind folgende Faktoren mitentscheidend:

= Beriicksichtigung der Osnabriicker Sortimentsliste aus dem Jahr
2010: Die vorliegende Sortimentsliste wurde anhand der aktuellen Be-
standssituation fortgeschrieben und an die heutigen Rahmenbedin-
gungen angepasst.

= Aktueller Bestand: Die Flachenverteilung des aktuellen Bestandes in-
nerhalb der Stadt Osnabriick sollte als wichtiger Anhaltspunkt fir die
Zentrenrelevanz von Sortimenten dienen. Dabei steht im Fokus der Be-
trachtung, ob die jeweiligen Angebote in integrierten Lagen oder nicht
integrierten Lagen zu finden sind. Die aktuelle Standortverteilung (Ver-
kaufsflache in gm) dient dabei als Grundlage flr die Bewertung der
Zentrenrelevanz.

= Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopp-
lungsmdglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in integrier-
ten Ortskernlagen angeboten werden, sind flr die Abwéagung der Zen-
trenrelevanz mit zu beriicksichtigen. Oftmals sind Kopplungskaufe zwi-
schen Lebensmitteln und Drogeriewaren sowie Bekleidung und Schuhe
zu beobachten. Die Verbundwirkung der einzelnen Sortimente ist bei
der Festlegung der Zentrenrelevanz zu beachten.

Daruber hinaus sollte der Branchenmix einer Innenstadt attraktiv und
maoglichst komplett sein. Daher kénnen auch Branchen, die aufgrund
der jeweiligen Kundenfrequenz auf den ersten Blick nicht zentrenrele-
vant erscheinen, ebenfalls der Innenstadtlage vorbehalten sein, um

einen fiir den Kunden attraktiven, vollstdndigen Branchen-Mix zu ge-
wahrleisten.

Frequenzbringer: Je nach Stadt- oder GemeindegroBe fungieren un-
terschiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In einem Oberzentrum
wie Osnabriick sind die Frequenzbringer der Innenstadt in den Bran-
chen des personlichen Bedarfs (u.a. Bekleidung, Schuhe, Biicher, Spiel-
waren) zu finden.

Beratungsintensitédt: Die Angebotsformen der Innenstadt umfassen
in erster Linie beratungsintensive Fachgeschéfte, die den Kunden einen
Mehrwert beim Einkaufen bieten kénnen. Aus diesem Grund sind sol-
che Betriebsformen fiir einen zentralen Versorgungsbereich besonders
wichtig.

Méoglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Die
Integration bestimmter Formate ist ein weiterer Punkt, den es abzuwa-
gen gilt (siehe auch Warentransport). Aufgrund der Handelsentwick-
lungen und Marktbestrebungen einzelner Unternehmen darf eine Dis-
kussion Uber die Zentrenrelevanz von Sortimenten die Anforderungen
diverser Angebotsformen nicht unberiicksichtigt lassen. Neben dem
Flachenanspruch dieser Betriebsformen ist auch die Wirkung auf das
Stadtbild zu beurteilen. Ein Gartenfachmarkt oder ein Baumarkt sind
beispielsweise nur selten geeignet fir einen Zentralen Versorgungsbe-
reich.

Auch die Flachenverflgbarkeit in den zentralen Versorgungsbereichen
muss als weiterer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die M&g-
lichkeit zeitgemaBe, moderne Flachen in integrierten Lagen zu entwi-
ckeln bzw. vorhandenen Flachen zu modernisieren, sind die Entwick-
lungsmdglichkeiten eines zentralen Versorgungsbereichs einge-
schrankt.

Einfacher Warentransport: Die GréB3e und Transportfahigkeit der Wa-
ren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrelevanz von Sortimenten.
GroBformatige Waren, die einen gewissen Ausstellungsbedarf haben
und meist per Auto transportiert werden mussen, sind moglicherweise
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fur die zentralen Standorte weniger geeignet, da der Flachenbedarf
und die Warenlogistik von Betrieben mit einem solchen Sortiments-
schwerpunkt oftmals nicht in der Innenstadt bzw. dem Ortskern erfillt
werden kann (z. B. Baumarkte, Mobelmarkte). Im Gegensatz dazu ste-
hen so genannten ,Handtaschensortimente”. Diese Waren sind klein-
formatig und konnen leicht transportiert werden (z.B. Bekleidung,
Schuhe).

= Planungswille der Stadt: Die aktuelle Rechtsprechung in Deutschland
verlangt bei einer planungsrechtlichen Steuerung die Entwicklung ei-
ner ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Planungswille der Stadt- oder
Gemeindeverwaltung und Politik kann dabei ebenso Auswirkungen auf
die Zentrenrelevanz von Sortimenten haben.

Seite 123



Markte- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Osnabriick — 2. Fortschreibung 2019

6.2 Fortschreibung der Osnabricker
Sortimentsliste

Die ,Osnabriicker Liste” der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevan-
ten Sortimente baut auf den in den vorherigen Kapiteln dargestellten Be-
standsdaten und Analyseergebnissen auf.

Bei der Erstellung der Osnabriicker Sortimentsliste hat die cima auBerdem
die folgenden Grundsatze zur Beurteilung der einzelnen Sortimente heran-
gezogen:

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

= eine bestimmte, zentrenpragende Funktion am Standort erfillen (z. B.
als Frequenzbringer),

= vom Kunden ohne Probleme transportiert werden kénnen,

= id.R. einer zentralen Lage bedirfen, da sie auf eine gewisse Kundenfre-
quenz angewiesen sind,

= Konkurrenz vor Ort benétigen, um positive Synergieeffekte entstehen
zu lassen und

= vorwiegend in der Innenstadt oder in zentralen Versorgungsbereichen
angeboten werden.

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die taglich oder wdchentlich
nachgefragt werden (periodischer Bedarf).

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind als spezielle ,Unterform” der
zentrenrelevanten Sortimente zu betrachten. Ihre herausgehobene Bedeu-
tung fiir die wohnortnahe Versorgung des taglichen und woéchentlichen
Bedarfs kann eine Ansiedlung auch auBerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen rechtfertigen, um in integrierten Lagen eine fuBllaufige Nahver-
sorgung sicherstellen zu kdnnen.

Nicht-zentrenrelevant sind hingegen vor allem Sortimente,

= die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Standorte
geeignet sind,

= die nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen
,Transportmittels” bedirfen und

= (iberwiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werden.

= Zudem verfligen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den
jeweiligen Verkaufsflachen in der Regel nur Gber eine im Vergleich zu
nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten geringe Flachen-
produktivitat.

Von Bedeutung ist darliber hinaus, welche Sortimente vorwiegend in der
Innenstadt angeboten werden und welche Sortimente in der Regel an
nicht-integrierten Standorten angeboten werden.

Die nachfolgenden Abbildungen geben einen Uberblick, welche Sorti-
mente in den zentralen Versorgungsbereichen von Osnabriick im Vergleich
zu den Fachmarkagglomerationen und dem sonstigen Stadtgebiet ange-
boten werden.
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Abb. 123: Anteile der Verkaufsflachen in den Einzelhandelslagen von Osnabriick  Abb. 124: Anteile der Verkaufsflachen in den Einzelhandelslagen von Osnabriick

(periodischer Bedarfsbereich) (aperiodischer Bedarfsbereich)
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Die ,Osnabriicker Sortimentsliste” wurde mit der AG Einzelhandel der Stadt
Osnabriick diskutiert und abgestimmt und ist wesentlicher Bestandteil des
Einzelhandelskonzeptes.
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Abb. 125: , Osnabriicker Liste”

Zentrenrelevante Sortimente

Antiquitaten (auBer antike Mobel)
Bekleidung, Wasche

Blicher

Blrobedarf

Computer und
Kommunikationselektronik,
einschlieBlich Zubehor
Elektrokleingerate

Foto und Zubehor

Glaswaren, Porzellan und Keramik,

Hausrat

Kunstgegenstande (inkl. Bilderrahmen)
Lederwaren, Koffer und Taschen (inkl.

Schulranzen)

Musikalien, Musikinstrumente (klein)
Sanitatswaren

Schuhe

Spielwaren (inkl. Hobbybedarf,
Bastelartikel)

Sportartikel, Sportbekleidung,

Sportschuhe (inkl. Jagd-, Reit- und
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Uhren, Schmuck
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Quelle:  cima 2019
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Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Getranke)
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Wasch-, Putz- und
Reinigungsmittel), Parfimeriewaren
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Augenoptik und Horgerateakustik
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Zeitungen und Zeitschriften

Nicht-zentrenrelevante
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Mobel (inkl. Biromobel, Kiichen,
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Sortimente, die zu mindestens 30 % der Verkaufsflache innerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche angeboten werden, sollten grundsatzlich den
zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden. Es sollte das Ziel be-
stehen, die Verkaufsflachenanteile der zentrenrelevanten Sortimente inner-
halb der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Osnabriick in den kom-
menden Jahren zu steigern. Dies kann durch Neuansiedlungen bzw. Erwei-
terungen von Betrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten in den
zentralen Versorgungsbereichen sowie durch die Begrenzung von zentren-
relevanten Randsortimenten auBerhalb der Zentren geschehen.

Die Sortimentsliste gibt der Stadt Osnabriick die Mdglichkeit, auf Grund-
lage dieser, entsprechende bauplanerische Festsetzungen vorzunehmen.

Der Vergleich zur bisher giltigen Sortimentsliste aus dem Markte- und
Zentrenkonzept flr die Stadt Osnabriick aus dem Jahr 2010 zeigt keine
wesentlichen Unterschiede bei der Zuordnung der Sortimente. Die Osnab-
ricker Sortimentsliste wird grundsatzlich bestatigt. Es wurde allerdings
eine detailliertere Aufzahlung der Sortimente vorgenommen, die zukiinftig
eine einfachere und eindeutigere Zuordnung aller Waren zu einer be-
stimmten Sortimentsgruppe ermdglichen soll.

Die mit der Sortimentsliste des Markte- und Zentrenkonzeptes 2010 fest-
gelegte Sortimentsgruppe ,Blromaschinen, Biroeinrichtung” findet sich in
den Ubrigen dargestellten Sortimenten wieder. Das Sortiment Biiromébel
bleibt weiterhin nicht-zentrenrelevant und ist der Sortimentsgruppe Mobel
zugeordnet. Endkundenbezogene Biiromaschinen sind unter Elektrogrof3-
geraten zu fassen und somit nicht-zentrenrelevant.

Die Sortimentsgruppe Babybedarf bleibt weiterhin in einen zentrenrele-
vanten Teil (u.a. Bekleidung, Wasche; Spielwaren) und einen nicht-zentren-
relevanten Teil (Baby- und Kleinkindbedarf (z.B. Kinderwagen, Kinder-
sitze) aufgeteilt. Kindermobel sind unter der Sortimentsgruppe Mobel zu
fassen.

Der Begriff Geschenkartikel ist zu unscharf formuliert und findet sich in
den Ubrigen dargestellten Sortimenten wieder. Die Zentrenrelevanz richtet
sich daher zukiinftig nach den Gbrigen Sortimentszuteilungen.

Erklarungen zu den einzelnen Sortimenten

Die Sortimente Bekleidung/Wasche, Lederwaren, Uhren/Schmuck so-
wie Foto, Optik/Horgerateakustik, Biicher und Schuhe werden zu ber
80 % in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Osnabriick ange-
boten. Damit besitzen diese Sortimente deutliche Leitfunktionen fir die
Zentren. Auch zukiinftig sollten diese Sortimente prioritédr in den zentralen
Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Es ist stadtplanerisch wiinschenswert, insbesondere vor dem Hintergrund
des demographischen Wandels, fir den wachsenden Anteil der weniger
mobilen Bevolkerungsgruppen eine addquate wohnortnahe Grundversor-
gung sicherzustellen. Das Sortiment Augenoptik, Horgerateakustik ist
mit einem Anteil von 89 % in zentralen Versorgungsbereichen und der Be-
deutung als arrondierender Einzelhandel im Sinne einer flaichendeckenden
Nahversorgungsausstattung als nahversorgungsrelevantes Sortiment fest-
gelegt. Das bisher als nahversorgungsrelevant gefiihrte Sortiment Sani-
tatswaren wird nun den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Sani-
tatshauser Ubernehmen in der Regel eine héhere Versorgungsfunktion und
sollten verstarkt in der Innenstadt und den Stadtteilzentren angesiedelt
werden.

Das Sortiment Musikinstrumente wird aufgeteilt in eine weiterhin zen-
trenrelevante Sortimentsgruppe Musikalien, Musikinstrumente (klein) und
eine nicht-zentrenrelevante Sortimentsgruppe Musikinstrumente (aus-
schlieBlich groB, z.B. Klavier). Hintergrund ist hier die eingeschrénkte Trans-
portfahigkeit von groBen Musikinstrumenten (z.B. Klavier) und der flachen-
extensiven Verkaufsflachentypik von Spezialanbietern. Das Sortiment ist-
sowohl in den zentralen Versorgungsbereichen (Musikfachgeschaft Rohl-
fing), als auch in den nicht-integrierten Standorten vorhaben (FMA Hanno-
versche StraBe Pianohaus Kemp).

Das Sortiment Papier- und Schreibwaren wird mit einem Verkaufsfla-
chenanteil von 31% innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ebenfalls
zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten gezahlt. Auch zukinftig
sollte es Ziel sein, diesen Anteil auf einem hohen Niveau zu halten. Da das
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Sortiment Schreibwaren neben dem Angebot als Hauptsortiment in Fach-
geschéften auch haufig als Randsortiment angeboten wird, bewahrt man
sich durch die Zuordnung dieser Branche zu den nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten (als Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente) pla-
nungsrechtliche Eingriffsmoglichkeiten, wenn es um die zukiinftige Fla-
chenbeschrankung dieses Sortimentes auBerhalb der festgelegten Zentren
geht.

Auch Spielwaren sind mit einem Verkaufsflichenanteil von Uber 70%
Uberwiegend innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche vorzufinden.
Spielwaren erfiillen alle Kriterien zentrenrelevanter Sortimente und werden
demnach Gblicherweise als solches eingestuft. Daher wird dieses Sortiment
ebenfalls den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.

Der Verkaufsflachenanteil des Sortimentes Unterhaltungselektronik liegt
zu 49 % innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Stadtplanerisches
Ziel sollte es sein, den Verkaufsflachenanteil innerhalb der Zentren in den
kommenden Jahren zu erhéhen. Anbieter dieses Sortimentes bieten die
Maoglichkeit, als Ankerbetrieb innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
zu fungieren sowie neue Kaufkraftstrome und Kopplungseffekte fir die Be-
triebe im Umfeld zu generieren. Mit der Festsetzung als zentrenrelevante
Branche bewahrt man sich zudem planungsrechtliche Eingriffsmdglichkei-
ten, wenn es um die Flachenbeschrankung der Branche Unterhaltungs-
elektronik auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche geht. Gleiches gilt
fur die Warengruppen Elektrokleingerate, Foto und Zubehor sowie
Computer und Kommunikationselektronik einschlieBlich Zubehér, die
oftmals in Kombination mit Unterhaltungselektronik verkauft werden.
Diese Sortimente sollten ebenfalls den zentrenrelevanten Sortimenten zu-
geordnet werden.

Die Einordung des Teilsortimentes ElektrogroBgeréate (,,weiBe Ware”) er-
folgte in Osnabriick zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Elektro-
groBgerdte besitzen — im Gegensatz zu Elektrokleingerdten — eine er-
schwerte Transportfahigkeit.

Das Sortiment Leuchten, Lampen und Leuchtmittel wurde weiterhin als
nicht-zentrenrelevant eingestuft. Klassische innerstadtische Beleuchtungs-
geschafte existieren nur noch selten; Lampen und Leuchten werden heute
Ublicherweise als Randsortiment in Mdbelhausern und Baumarkten ange-
boten. Um auch zukiinftig Baumarkten und Mébelhdusern die Mdglichkeit
zu geben, Lampen und Leuchten auf gréBeren Verkaufsflachen anzubieten,
wurde diese Gruppe als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Die Warengruppe Sportartikel wird unterteilt in den zentrenrelevanten Be-
reich Sportartikel, Sportbekleidung, Sportschuhe (inkl. Jagd-, Reit-
und Angelausriistung, Waffen, Campingartikel) und dem nicht-zen-
trenrelevanten Sortimentsbereich Sport- und FreizeitgroBgerite. Der
GroBteil der zentrenrelevanten Sortimente dieser Gruppe entféllt hierbei
auf das Hauptzentrum Innenstadt. Die zentralen Versorgungsbereiche sol-
len im Falle von Einzelhandelsneuansiedlungen mit Sportartikeln Prioritat
besitzen.

Sport- und FreizeitgroBgerate lassen sich grundsétzlich in zwei Katego-
rien einteilen. Sie kénnen (in Abgrenzung zu den zentrenrelevanten Sport-
artikeln, Sportbekleidung und Sportschuhen) wie folgt definiert werden:
Die erste Kategorie der SportgroBgerate ist von ihrer Zweckbestimmung
und/oder aufgrund des hohen Gewichtes, der Sperrigkeit usw. dafiir vor-
gesehen, nicht oder nur selten transportiert zu werden. Hierzu gehdren
beispielsweise FuBball- und andere Tore, Basketballkdrbe, Tischtennisplat-
ten, Billardtische, Hantelbadnke, Fitnessstationen, Laufbander usw. In die
zweite Kategorie sind jene Sport- und FreizeitgroBgerate einzuordnen, die
nach ihrer Zweckbestimmung zwar haufig mobil an unterschiedlichen Or-
ten eingesetzt werden kénnen und sollen, deren Transport aber ohne Hilfs-
mittel (d.h. Pkw, Anhanger 0.3.) nicht oder nur schwer méglich ist. Hierzu
zdhlen beispielsweise Boote, Windsurfing-Boards und -Segel, Pressluftfla-
schen usw.

Alle Ubrigen Sportartikel weisen i.d.R. die Eigenschaft auf, dass sie durch
die Sportler leicht transportiert werden kénnen bzw. ihrer Zweckbestim-
mung nach dazu dienen, auch Uber ldngere Distanzen mitgefiihrt zu
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werden. Hierzu zdhlen beispielsweise Campingartikel (Zelte, Schlafsacke,
Isomatten, etc.), Bergsportartikel (Seile, Haken, Gurte, etc.), Skier und Snow-
boards, Kites und Kiteboards, Wander- und Nordic-Walking-Stocke, Bélle,
Schldger, Angelausriistung, Reitausriistung, Sportwaffen usw. Hierbei han-
delt es sich also nicht um Sport- und Freizeitgrogerate, sondern um zen-
trenrelevante Sportartikel.

Der Sortimentsbereich Haus- und Heimtextilien (Stoffe, Kurzwaren,
Gardinen, usw.) wird, wie bereits im Jahr 2010, als nicht-zentrenrelevantes
Sortiment aufgefiihrt, da es aufgrund der typischen Vertriebsformen nicht
als relevant und schitzenswert fir die Osnabriicker Innenstadt und zentra-
len Versorgungsbereiche angesehen wird. Diese Sortimente werden heute
Ublicherweise als Randsortiment in Einrichtungshdusern und Baumarkten
angeboten.

Rund 18 % der Verkaufsflache im Sortimentsbereich Fahrrader und Zube-
hoér wird in den zentralen Versorgungsbereichen von Osnabriick angebo-
ten. Aus der aktuellen Angebotsstruktur lasst sich somit keine Zentrenrele-
vanz ableiten. Auch als Kundenmagnet fiir die Innenstadt kdnnen Fahrrad-
laden nicht angesehen werden. Die Einstufung des Sortiments Fahrrader
und Zubehor erfolgte somit zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.
Die aktuellen Branchenentwicklungen, u. a. in der E-Mobilitat, lassen der-
zeit keine Abkehr von der derzeitig Giberwiegenden Angebotsform in Form
von Fachmarkten bei Neuansiedlungen erkennen.

Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel werden vor allem in Fach-
markten (insbesondere Tierbedarf-Abholmarkte) in nicht-integrierten La-
gen angeboten. Der Kunde kauft diese Artikel zwecks Bevorratung i.d.R. in
groBeren Mengen mit dem eigenen Pkw ein. Da aus Sicht der cima bei
dieser Entwicklung keine Umkehr zu erkennen ist, wird diese Warengruppe
weiterhin den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.

Den folgenden Branchen wird grundsatzlich keine Zentrenrelevanz beige-
messen:

= baumarktspezifisches Kernsortiment (Eisenwaren, Werkzeuge,
Baustoffe)

=  Pflanzen, PflanzgefaBe und Gartenbedarf

= Farben und Lacke, Tapeten

= Teppiche und Bodenbelage

= Mobel (inkl. Biromobel, Kiichen, Matratzen, antike Mobel, usw.)

= Kfz-Zubehor

Auch in der Stadt Osnabriick weisen diese Sortimente nur geringe Ver-
kaufsflachenanteile innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche auf und
werden damit den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Auf-
grund ihres groBBen Flachenbedarfs, der erschwerten Transportfahigkeit der
angebotenen Waren oder dem Bezug zu Pkw-orientierten Standorten sind
Betriebe dieser Sortimente haufig auBerhalb der Zentren angesiedelt. Auch
zukinftig sollten diese Sortimente verstarkt an gut erreichbaren Standor-
ten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt werden.

Aufbauend auf der Osnabricker Liste der zentrenrelevanten, nahversor-
gungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente hat die cima ein
standortspezifisches Sortimentskonzept mit Kriterien zur Steuerung der
Ansiedlung neuer Einzelhandelsbetriebe entwickelt.
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7 Herleitung/Definition des Osnabriicker Ladens

Vorbemerkungen

Die Stadt Osnabriick beabsichtigt, Ansiedlungen von Betrieben mit zen-
trenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten in Ausnahme-
fallen auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuzulassen, wenn
hieraus keine negativen Auswirkungen gegenilber den zentralen Versor-
gungsbereichen entspringen. Fir Laden, die zwar auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche liegen, aber keine schadigenden Wirkungen auf die
Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche entfalten, kdnnen
ortstypische, in der Realitdt vorliegende, Charakteristika herausgestellt
werden.

Im Sinne des § 1 Abs. 9 BauNVO handelt es sich bei solch definierten Ldden
um festsetzungsfahige Betriebs- bzw. Anlagentypen. Damit kann eine ei-
genstandige Unterart von Einzelhandelsbetrieben, die eine Verkaufsflache
weit unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit aufweist, durch die kom-
munale Bauleitplanung gesteuert werden.

Fur die Stadt Osnabrick ist neben den Steuerungsgrundlagen somit auch
der Anlagentyp ,Osnabriicker Laden” von Relevanz. Dieser wird nachfol-
gend als Anlagentyp gemaB § 1 Abs. 9 BauNVO hergeleitet.

§ 1 Abs. 9 BauNVO sieht folgendes vor:

.Wenn besondere stddtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebau-
ungsplan bei Anwendung der Absdtze 5 — 8 festgesetzt werden, dass nur be-
stimmte Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zu-
ldssigen baulichen oder sonstigen Anlagen zuléissig oder nicht zuldssig sind
oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.”

Somit ermdglicht § 1 Abs. 9 BauNVO die Differenzierungen auf bestimmte
Anlagentypen nur dann, wenn diese in der sozialen und ékonomischen Re-
alitat vorliegen. Neben der Differenzierung nach Sortimenten (Hinweis auf
ortsspezifische ,Osnabriicker ~ Sortimentsliste”), kann auch nach

VerkaufsflachengroBe differenziert werden. Aus einer Verkaufsflachen-
groBe ergibt sich jedoch nicht zwingend ein festsetzungsféhiger Betriebs-
typ. Ein festgesetzter Einzelhandelsausschluss zum Schutz zentraler Versor-
gungsbereiche, der ausschlieBlich an die Verkaufsflache ankniipft, ohne ei-
nen bestimmten Anlagentyp plausibel zu ermitteln, ist auf der Grundlage
der §8 9 Abs. 2a BauGB, § 1 Abs. 5, 8 und 9 BauNVO rechtlich nicht tragfahig.

Herleitung /Definition des Osnabriicker Ladens als Anlagentyp gemaf
§ 1 Abs. 9 BauNVvVO

Fur die Herleitung einer maximalen Verkaufsflachenobergrenze fiir diesen
Betriebstyp werden in der folgenden Tabelle die Betriebe im Osnabriicker
Stadtgebiet mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten nach VerkaufsflachengréBe klassifiziert dargestellt. Die Betriebe
mit aperiodischem Bedarf (nicht zentrenrelevant) wurden nicht berticksich-
tigt, da fir diese Sortimente keine gesonderten Regelungen zur Zuldssig-
keit auBerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen notwendig sind.

Bezogen auf die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente weisen ca. 76,7 % der Betriebe eine Verkaufsflache von max.
200 m? auf. Somit verfligen mehr als drei Viertel der Betriebe im Stadtge-
biet von Osnabriick Uber eine Verkaufsfliche von unter oder gleich
200 m?. Lediglich 23,2 % der relevanten Betriebe haben eine gréBere Ver-
kaufsflache.

Vor dem Hintergrund der dargelegten Strukturen in Osnabriick kann fir
einen ,typischen” Osnabricker Laden eine Verkaufsfliche von max.
200 m? angesetzt werden.

Weitere Charakteristika des Osnabriicker Ladens sind das weit tberwie-
gende Vorkommen in Erdgeschosslage von mehrgeschossigen Gebauden,
Ublicherweise in straBenbegleitender Ausrichtung. Dieser befindet sich im
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Regelfall in siedlungsstrukturell integrierter Lage, vornehmlich in Wohn-
und Mischgebieten mit nicht gewerblicher Prdgung und verfiigt iber nah-
versorgungs- und zentrenrelevante Hauptsortimente.

Zusammengefasst werden somit typische Elemente herausgearbeitet, um

im Sinne des § 1 Abs. 9 BauNVO festsetzungsféhige Betriebs- bzw. Anla-

gentypen als ,Osnabriicker Laden” zu definieren. Abgeleitet ergeben sich

folgende weitere Charakteristika im Sinne eines festsetzungsfahigen Anla-

gentyps.

- Hauptsortimente: zentrenrelevante Sortimente (innenstadt- und nah-
versorgungsrelevante Sortimente) nach ,Osnabricker Liste”

- siedlungsstrukturell integrierte Lage,

- vor allem in Wohn- und Mischgebieten mit nicht gewerblicher Pra-
gung

- GroBe: max. 200 m? Verkaufsflache

- traditionell im Erdgeschoss von Wohn- und Geschaftshausern;

So kann im Bebauungsplan, insbesondere wenn stadtebauliche Griinde
dies rechtfertigen, festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten des Ein-
zelhandels in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssige
bauliche oder sonstige Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind bzw. nur
ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Dem Anlagentyp ,Osnabri-
cker Laden” wird eine Zulassigkeit an Standorten auch auBerhalb der defi-
nierten zentralen Versorgungsbereiche zugestanden, die sich aus einer
Nicht-Beeintrachtigung der ,schiitzenswerten zentralen Versorgungsberei-
che” begriindet.

Die Osnabriicker Erfahrungen haben gezeigt, dass von ihnen in der Regel
keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und
die wohnortnahen Versorgungsstrukturen ausgehen bzw. zu erwarten sind.
Zudem kann der Anlagentyp grundsatzlich nur dort im Stadtgebiet erhal-
ten bzw. angesiedelt werden, wo durch ihn positive Effekte zugunsten der
Stérkung und Entwicklung der Siedlungsbereiche zu erwarten sind.

Mit der Ansiedlung des Anlagentyps ,Osnabriicker Laden” sind folgende

stadtebauliche Zielsetzungen verbunden:

- Starkung der Nah- und Gebietsversorgung an integrierten Standorten -
auch auBerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche im
Mérkte- und Zentrenkonzept

- Sicherung und Stabilisierung der Nahversorgung bzw. SchlieBung von
bestehenden Versorgungs- bzw. Angebotsliicken

- Reduzierung und Vermeidung von Verkehr im Sinne der ,Stadt der kur-
zen Wege”

- Verbesserung der fuBlaufigen Erreichbarkeit von Nahversorgung

- Verbesserung der Leerstandssituation durch Wiederbelegung aufgege-
bener Ladenlokale

- Attraktivitats- und Frequenzsteigerung bzw. -Sicherung von StraBen
und Platzen

- Stérkung und Entwicklung von Identifikationspunkten fiir sozial stabile
Bewohnerstrukturen
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8 Sortiments- und Standortkonzept

Das Sortiments- und Standortkonzept fiir die Stadt Osnabriick zeigt auf, in
welchen Sortimentsbereichen und an welchen Standorten Ansiedlungspo-
tenziale bzw. Ansiedlungschancen bestehen. Das Ziel ist dabei die Steige-
rung der Kaufkraftbindung der eigenen Einwohner sowie eine Erhéhung
der Kaufkraftzuflisse aus dem Umland des Oberzentrums Osnabriick zu
erreichen.

Die Analyse der Einzelhandelssituation in Osnabriick hat gezeigt, dass es
bereits zum heutigen Zeitpunkt bei einer Handelszentralitat von 144 % ge-
lingt, erhebliche Kaufkraft der Bewohner im Stadtgebiet und im Marktge-
biet zu binden. Obwohl der Osnabriicker Einzelhandel keine wirklichen Ver-
sorgungsliicken aufweist, gibt es doch weiteres Potenzial, die Kaufkraftbin-
dung innerhalb des Marktgebietes weiter zu steigern und sich damit im
regionalen Wettbewerb starker zu positionieren.

Im Bereich des periodischen Bedarfs diirften die bereits hohen Zentralitats-
werte aus Sicht der cima kaum weiter zu erhdhen sein. Mit sieben Verbrau-
chermarkten (1.500 bis 5.000 gm VKF) und drei SB-Warenhausern (> 5.000
gm VKF) werden bereits erhebliche Kaufkraftzufliisse aus dem Umland ge-
neriert, die angesichts des meist ebenfalls stark ausgepragten Angebotes
im periodischen Bedarfsbereich in den Umlandgemeinden als kaum noch
steigerbar anzusehen sind. Neuansiedlungen und Bestandserweiterungen
von Anbietern mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollten ent-
sprechend der aufgezeigten begrenzten Potenziale den zentralen Versor-
gungsbereichen vorbehalten sein. Die Schaffung neuer Standorte ist bei
Steigerung des Kaufkraftpotenzials bei entsprechender Bevélkerungsent-
wicklung (Bsp.: Landwehrviertel, Stadtteil Atter) oder zur Verbesserung der
fuBlaufigen Erreichbarkeit von Nahversorgungsbetrieben aber weiterhin
moglich.

Aus Gutachtersicht ist deshalb die Steigerung der Handelszentralitat nur
durch regional bedeutsame Vorhaben in der Stadt Osnabriick und/ oder
Attraktivitatssteigerungen der Innenstadt und der verschiedenen innen-
stadtischen Quartiere moglich.

Die planerischen Ansiedlungsvoraussetzungen in Osnabriick sind innerhalb
der unterschiedlichen Standortkategorien differenziert zu betrachten:
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Abb. 126: Ubersicht Standortkategorien
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Quelle:  cima 2019
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8.1  Ansiedlungsvoraussetzungen
Hauptzentrum Innenstadt

Um die Bedeutung des Hauptzentrums Innenstadt zu erhalten und weiter
zu starken, sollte dieser Bereich auch weiterhin der Schwerpunkt der Ein-
zelhandelsentwicklung sein - insbesondere bei zentrenrelevanten Sorti-
menten. Der aktuelle Verkaufsflaichenanteil der Innenstadt liegt bei 29,5 %
und kann durch weitere Ansiedlungen noch gesteigert werden.

Bei der Realisierung neuer Vorhaben/ Verkaufsflachen sollten die folgen-
den Punkte berticksichtigt werden:

= qualitativ und quantitativ ansprechende Angebotsstruktur des Vorha-
bens

= sinnvolle Ergdnzung der bestehenden Angebote
= attraktive Anbindung an die bestehende Hauptgeschaftslage
= ansprechende Gestaltung

Bis zum Erreichen eines Wertes zwischen 30 und 35 % Verkaufsflachenan-
teil der Innenstadt an der gesamten Verkaufsflache der Stadt Osnabriick
ware die Realisierung von weiteren innerstadtischen Verkaufsflachen emp-
fehlenswert. Bei dem quantitativen Verkaufsflachenausbau sollte auBer-
dem auf einen qualitativen Ausbau, also die SchlieBung von Angebotsli-
cken, geachtet werden.

Mit einer Starkung der Innenstadt sollte auch ein restriktiver Umgang mit
weiteren Entwicklungen im Bereich der zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente auBerhalb der Innenstadt und den Ubrigen
zentralen Versorgungsbereichen, also in den Fachmarktagglomerationen
und auf gewerblichen Flachen einhergehen.

Um einem zu umfangreichen Verkaufsflachenwachstum entgegen zu tre-
ten (insbesondere vor dem Hintergrund der Flachenentwicklung an den
nicht-integrierten Standorten) sollte aus Sicht der cima auch geprift wer-
den, ob und in wie weit auch Verlagerungen einzelner Betriebe mit

zentrenrelevanten Sortimenten von nicht-integrierten Standorten in die In-
nenstadt moglich waren. Dies kdnnte nicht nur zu einer Erhéhung des in-
nenstadtischen Flachenanteils, sondern zu einer Steigerung der Angebots-
breite in der Innenstadt beitragen, was wiederum eine Attraktivitatssteige-
rung (evtl. fir neue Kauferschichten) bewirken konnte.

Die Ansiedlung groBflachiger Betriebe (d.h. derzeit Giber 800 gm VKF) zen-
trenrelevanter Sortimente im Hauptsortiment sollte ausschlieBlich im
Hauptzentrum Innenstadt erfolgen. Aufbauend auf den Untersuchungser-
gebnissen ergibt sich fiir die Innenstadt das folgende Sortimentskonzept.

Zu den zentrenrelevanten, bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten,
die - je nach Betriebstyp und Konzept auch groBflachig tber 800 gm VKF -
in der Innenstadt entwickelt werden sollten, gehoren:

= Bekleidung, Wasche

= Schuhe, Lederwaren

=  Uhren, Schmuck

= Augenoptik und Horgerateakustik

= Elektrokleingerdte/ Unterhaltungselektronik/ Foto/ PC und Zubehor
= Sportartikel

= Spielwaren

= Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat

Insbesondere die zentrenrelevanten Warengruppen mit den bisher ge-
ringsten Zentralitatswerten in Osnabriick (u.a. Spielwaren, Elektroarti-
kel/Unterhaltungselektronik) sollten gezielt weiter ausgebaut werden. Eine
Erhéhung der Angebotsbreite und -tiefe wiirde zu einer weiteren Attrakti-
vitatssteigerung der Osnabriicker Innenstadt fihren.

Darliber hinaus ist selbstverstandlich auch die groB3flachige Ansiedlung
nicht-zentrenrelevanter Sortimente moglich und erwiinscht.
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8.2 Ansiedlungsvoraussetzungen
Stadtteilzentren

Die definierten Stadtteilzentren werden als zentrale Versorgungsbereiche
unter einen besonderen Schutz gestellt. Das heiBt, dass nach § 34 Abs. 3
BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO von Neuansiedlungen im unbeplanten In-
nenbereich und groBflachigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 gm VKF) in
Sondergebieten und Gewerbegebieten keine schadlichen Auswirkungen
auf diese zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sein dirfen. Unter
diesen Schutz fallen die folgenden Stadtteilzentren:

= Bramstral3e

= JohannisstraBBe
= Lotter StraBe

= Martinistra3e

Um die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung mit Gutern des perio-
dischen Bedarfsbereiches auch mittel- bis langfristig sicherzustellen, reicht
es aus Gutachtersicht nicht aus, die Stadtteilzentren lediglich in ihrem Be-
stand zu schiitzen. Um den geanderten und gewachsenen Anspriichen an
Einkaufsorte gerecht zu werden, sollten diese Bereiche mittel- bis langfris-
tig weiterentwickelt und gestarkt werden. Damit einhergehen sollte auch
ein restriktiver Umgang mit weiteren Entwicklungen im Bereich der zen-
trenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente in den Fach-
marktagglomerationen und auf gewerblichen Flachen.

Die Stadtteilzentren haben auch zukiinftig die Aufgabe, die Nahversorgung
der umgebenden Wohngebiete sicherstellen und dariiber hinaus ergén-
zende Angebote in den zentrenrelevanten Sortimenten bereitzustellen. Das
Sortimentskonzept sieht hierfiir folgende Regelungen vor:

Nahversorgungsrelevante Sortimente groBflachig méglich:

Ziel sollte die Etablierung bzw. der Erhalt tragfahiger Nahversorgungs-
strukturen sein. Das schlieBt auch die Ansiedlung groBflachiger Lebensmit-
telbetriebe (z.Zt. Gber 800 gm VKEF) ein.

Der Nachweis Uber die Vertraglichkeit fir die betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche sollte durch eine Einzelfallprifung erfolgen. Die Vorga-
ben der Landesraumordnung Niedersachsen sind hierbei stets zu beach-
ten.

Neuansiedlung zentrenrelevanter Sortimente bis 800 gqm Verkaufsfla-
che moglich: Da Stadtteilzentren neben ihrer Versorgungsaufgabe mit
Sortimenten des periodischen Bedarfs auch ergénzende Versorgungsauf-
gaben im aperiodischen Bedarfsbereich (ibernehmen sollen, sind hier auch
Erganzungen von zentrenrelevanten Sortimenten durch Neuansiedlungen
bis zu 800 gm mdglich. Dariiber hinaus ist auch in den Stadtteilzentren die
groBflachige Ansiedlung (Gber 800 gm VKF) von nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten mdglich (soweit sich dadurch keine schadlichen Auswirkun-
gen auf die bestehenden Einzelhandelsstrukturen ergeben).

Die Abgrenzung der Stadtteilzentren sollte in regelmaBigen Abstdanden
Gberprift und ggf. um weitere Standorte erganzt werden.
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8.3  Ansiedlungsvoraussetzungen
Nahversorgungszentren

Ebenso wie die Stadtteilzentren werden auch die festgelegten Nahversor-
gungszentren, die ebenfalls zur Kategorie der zentralen Versorgungsberei-
che zahlen, unter einen besonderen baurechtlichen Schutz nach § 34 Abs.
3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO gestellt. In der Stadt Osnabriick wurden
die folgenden Nahversorgungszentren abgegrenzt, die kiinftig dem erhdh-
ten baurechtlichen Schutz unterliegen:

= An der Blankenburg/Lengericher LandstraBBe
= Am Waulfter Turm/Hermann-Ehlers-StraBe
= Bohmter StraBe

= Bremer StraBe

= Eberleplatz

= Eversburger Platz

= lburger Strale

= LandwehrstraBBe (perspektivisch)

= Lengericher Landstrafe

= Meller LandstraBe

= Meller StraBe

= Mindener Stra3e

=  MonkedieckstraBe

= Rosenburg

= SchiitzenstraBBe

= Sedanplatz

Den Nahversorgungszentren soll dquivalent zu den Stadtteilzentren die
Moglichkeit gegeben werden, sich den gednderten und gewachsenen

Anspriichen an Einkaufsorte anzupassen. Sie sollten deshalb nicht nur im
Bestand gesichert, sondern je nach aktueller Situation auch mittel- bis
langfristig weiterentwickelt und nachhaltig gestarkt werden. Damit einher-
gehen sollte auch hier ein restriktiver Umgang mit weiteren Entwicklungen
im Bereich der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente in den Fachmarktagglomerationen und auf gewerblichen Flachen.

Die Nahversorgungszentren sollen auch zukiinftig vor allem die Nahver-
sorgung der umgebenden Wohngebiete sicherstellen, ergdnzende Ange-
bote bei zentrenrelevanten Sortimenten sollen dariiber hinaus jedoch in
einem begrenzten Rahmen auch weiterhin moglich bleiben. Das Sorti-
mentskonzept trifft hierfiir die folgenden Regelungen:

Nahversorgungsrelevante Sortimente groBflachig méglich: Ziel sollte
die Etablierung bzw. der Erhalt tragfahiger Nahversorgungsstrukturen sein.
Das schliel3t auch die Ansiedlung groBflachiger Lebensmittelbetriebe (z.Zt.
Gber 800 gm VKF) ein.

Der Nachweis Uber die Vertraglichkeit fir die betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche sollte durch eine Einzelfallprifung erfolgen. Die Vorga-
ben des LROP 2017 sind hierbei zu beachten.

Neuansiedlung zentrenrelevanter Sortimente bis 200 gqm Verkaufsfla-
che moglich: Um die Nahversorgungszentren in ihrer Nahversorgungs-
funktion und ihrer Anziehungskraft z.B. gegeniiber solitdren Nahversor-
gungsstandorten und Fachmarktagglomerationen zu starken, ist hier auch
die Erganzung durch kleinflichige Betriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
menten bis zu 200 gm Verkaufsflache mdglich.

Daruber hinaus sind auch in den Nahversorgungszentren grofflachige An-
siedlungen (Gber 800 gm VKF) von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
moglich (soweit sich dadurch keine schadlichen Auswirkungen auf die be-
stehenden Einzelhandelsstrukturen ergeben).

Die Abgrenzung der Nahversorgungszentren sollte in regelméBigen Ab-
standen Uberprift und ggf. um weitere Standorte erganzt werden.
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8.4 Ansiedlungsvoraussetzungen solitare
Nahversorgungsstandorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen haben solitdre Nahversor-
gungsstandorte im Stadtgebiet Osnabriicks eine erganzende Nahversor-
gungsfunktion. Die sonstigen Kriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche
treffen hier nicht oder nur zum Teil zu (z.B. kein stadtebaulicher Zusam-
menhang mit den umliegenden Wohngebieten bzw. keine siedlungsstruk-
turell integrierte Lage, kaum kleinere Geschéfte des periodischen und ape-
riodischen Bedarfs, kaum Dienstleistungsbetriebe). Gleichzeitig ist eine An-
gebotsarrondierung zentrenrelevanter Sortimente an diesen Standorten
auch weiterhin mdéglich, jedoch nur im Sinne des Osnabriicker Ladens (bis
200 gm Verkaufsflache), um die Entwicklung weiterer Fachmarktlagen zu
vermeiden und die Einzelhandelsstrukturen in den zentralen Versorgungs-
bereichen nicht zu gefdhrden.

Fir Ansiedlungen von Betrieben in solitdren Nahversorgungsstandorten
gelten die folgenden Voraussetzungen

= Ansiedlung nur an siedlungsstrukturell integrierten Standorten nach
Méglichkeit mit OPNV-Anschluss

= Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten ggf.
bis 200 gm Verkaufsflache moglich (,Osnabriicker Laden”), jedoch nur
nach Einzelfallprifung. Die Vorgaben des LROP 2017 sind ggf. hierbei
zu beachten.

= Ansiedlung von Nahversorgungsbetrieben in begriindeten Ausnahme-
fallen ggf. groB3flachig mdglich, jedoch nur nach Einzelfallpriifung und
nur, wenn eine Einzelfallprifung die Vertraglichkeit fir die betroffenen
zentralen Versorgungsbereiche nachweisen konnte. Die Vorgaben des
LROP 2017 sind hierbei zu beachten.

= An solitdaren Nahversorgungsstandorten sind Neuansiedlungen von Be-
trieben mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment kleinflachig mog-
lich (bis 800 gm), um das Angebot zu erganzen. Ansiedlungsvorhaben

fir nicht-zentrenrelevante Sortimente im Hauptsortiment sollten
grundsatzlich auf die Fachmarktagglomerationen und die festgelegten
solitaren Fachmarktstandorte fokussiert sein. Gleichzeitig sind diese in
der Innenstadt uneingeschrankt maoglich.

= GroBflachige Ansiedlungen diirfen nicht Uber eine Nahversorgungs-
funktion hinausgehen (d.h. in der Einzelfallpriifung ist anhand der Aus-
stattungskennziffern eine entsprechende Verkaufsflachenobergrenze
Zu ermitteln)

= Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 10 %
der Gesamtverkaufsflache

Die folgenden dreizehn solitdren Nahversorgungsstandorte werden im
Zentrenkonzept festgelegt:

= Birener StraBe 8 (Edeka-Center)

= Carl-Fischer-StraBe 1 (Real)

=  Franz-Lenz-StraB3e 25, Franz-Lenz-Stral3e, 29 (Netto, K+K)
= KnollstraBe 104-114 (NP)

= Lissy-Rieke-StraBe 4 (Edeka)

= Natruper Strale 24 (Combi)

= NordstraBe 14 (Netto)

= Otto-Vesper-Str. 1, Hans-Wunderlich-Str. 2 (Aldi, Lidl)
= Ostringer Weg 21 (K+K)

= Rehmstral3e 35 (Edeka)

= TannenburgstraBe 236 (Edeka-Center)

= Zum Forsthaus 6 (Edeka)

= Heiligenweg 2 (Aldi)
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8.5 Ansiedlungsvoraussetzungen an
Standorten Wohnortnaher
Grundversorgung sowie in integrierten
Wohn-, Misch- und Urbanen Gebieten
aulerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche

Auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (Hauptzentrum Innen-
stadt, Stadtteilzentren, Nahversorgungszentren) soll in den integrierten33
Wohn-, Misch- und Urbanen Gebieten sowie an Standorten der wohnort-
nahen Grundversorgung die Ansiedlung von kleinflachigen Ldden moglich
sein, wie sie bereits heute zum typischen Ortsbild gehdren.

Solche Laden fiigen sich traditionell gut in die Strukturen von Wohn-,
Misch- und Urbanen Gebieten ein. Der arrondierende, kleinteilige Einzel-
handelsbesatz ist weiterhin ein Qualitdtsmerkmal von Einzelhandelsstand-
orten in der Stadt Osnabriick. Kopplungseffekte von Einzelhandelsbetrie-
ben stellen einen wichtigen Faktor zur Sicherung des Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebotes im Sinne einer wohnortnahen Grundversorgung
dar.

Daher sollte primdr in Nahversorgungszentren, erganzend an solitaren
Nahversorgungsstandorten und zur Starkung einer wohnortnahen Grund-
versorgung in integrierten Wohn-, Misch- und Urbanen Gebieten auch au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche eine Ansiedlung von Betrieben
nahversorgungs- und zentrenrelevanter Hauptsortimente bis 200 gm

33 Lage in zentralen Standortbereichen von Kommunen mit stadtebaulich klar definiertem
Zentrensystem. Mit dieser Lagekategorie sind siedlungsstrukturell integrierte Lagen ge-
meint, die etwa unmittelbar in Wohngebiete integriert sind oder bei denen ein klarer Zu-
sammenhang zu im Umfeld anschlieBenden Wohngebieten besteht.

moglich sein. Dies stellt einen Beitrag zur Entwicklungsfahigkeit des Einzel-
handelsstandortes dar, indem bestehende Nahversorgungszentren ge-
starkt werden. Standorten der wohnortnahen Grundversorgung wird zu-
dem eine Entwicklungsperspektive ermdglicht. Der ,Osnabriicker Laden”
stellt ein Erfolgsmodell einer auf Kleinbetriebe ausgelegten Ansiedlungs-
praxis dar, die einem verstarkten Wettbewerb unterliegen.

Daruiber hinaus soll in begriindeten Ausnahmefallen auch die Neuansied-
lung groBflachiger Nahversorgungsbetriebe (periodischer Bedarf) méglich
sein, wenn dadurch die fuBlaufige Versorgung der umliegenden Wohn-
quartiere verbessert werden kann. Fiir Ansiedlungen von Betrieben in inte-
grierten Wohn-, Misch und Urbanen Gebieten auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche gelten die folgenden Voraussetzungen:

= Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
grundsatzlich bis 200 gm Verkaufsflaiche mdglich (,Osnabricker La-
den”).

= Ansiedlung von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimen-
ten grundsatzlich bis 800 gm Verkaufsflache mdglich

= Ansiedlung von Nahversorgungsbetrieben in begriindeten Ausnahme-
fallen ggf. groBflachig mdéglich, jedoch nur nach Einzelfallprifung und
nur, wenn eine Einzelfallprifung die Vertraglichkeit fur die betroffenen
zentralen Versorgungsbereiche nachweisen konnte. Die Vorgaben des
LROP 2017 sind hierbei zu beachten.

= Ansiedlung nur an siedlungsstrukturell integrierten Standorten inner-
halb von Wohn-, Misch- oder Urbanen Gebieten, nach Mdglichkeit mit
OPNV-Anschluss

Die Begrifflichkeit ist klar abzugrenzen von den im LROP definierten ,stadtebaulich inte-
grierten Lagen”, die lediglich Lagen definieren, die ,im engen raumlichen und funktiona-
len Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des § 2 Abs. 2 und
§ 9 Abs. 2a BauGB" (Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstruktu-
ren des Einzelhandels” des LROP 2017, S. 47) stehen.
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Die Mdglichkeit, auch weiterhin nach dem Vorbild des Osnabriicker Ladens
auch zentrenrelevante Sortimente bis maximal 200 gm Verkaufsflache an-
zusiedeln, soll vor allem Existenzgriindern die Mdglichkeit bieten, sich bei
vergleichsweise niedrigen Mietpreisen mit ihrer Geschaftsidee am Markt zu
etablieren.

Die folgenden Standorte wohnortnaher Grundversorgung werden im
Zentrenkonzept festgelegt:

= Dammer Hof 17-20

= EllerstraBe 100A-102

= Gretescher Weg 18-31 / Olweg 53
= GroBe SchulstraBBe 75

* In der Dodesheide 41-45

= LerchenstraBe 57-64

= Sutthauser StraBe 105-108

=  Widukindplatz 4-5
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8.6 Ansiedlunasvoraussetzunaen in Die folgenden sieben Fachmarktagglomerationen werden im Zentren-
’ g - g konzept festgelegt:
Fachmarktagglomerationen und
solitaren Fachmarktstandorten = HansastraBe (Stadtteil Hafen)

. . o . = Hannoversche Strale (Stadtteil Fledder)
Flr zentrenrelevante Sortimente gilt die Regelung, dass deren Ansiedlung

im Hauptsortiment ausschlieBlich in der Innenstadt und eingeschrankt (bis = Im Nahner Feld (Stadtteil Nahne)
800 gm bzw. 200 gm Verkaufsflache) in den Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren erfolgen soll. Daraus ergibt sich, dass groBflachige Einzel-
handelsansiedlungen in den Fachmarktagglomerationen und solitaren *  Mindener StraBe (Stadtteil Schinkel)
Fachmarktstandorten eine Fokussierung auf nicht-zentrenrelevante Sorti- = PagenstecherstraBe (Stadtteil Hafen)
mente haben sollen.

= Kurt-Schumacher-Damm (Stadtteil Weststadt)

= Rheiner LandstraB8e (Hellern
Zum Schutz der Einzelhandelsstrukturen in den zentralen Versorgungsbe- ( )

reichen gelten fir die Fachmarktagglomerationen folgende Ansiedlungs-

| Die folgenden drei solitdaren Fachmarktstandorte werden im Zentrenkon-
regeln:

zept festgelegt:
= Fachmarktagglomerationen ist die groBflachige Ansiedlung nicht-zen-

trenrelevanter Sortimente vorbehalten. Gleichzeitig sind diese in der In-
nenstadt uneingeschrankt maoglich. Ansiedlungsvorhaben fir nicht-
zentrenrelevante Sortimente im Hauptsortiment sollten daher prioritar = Mindener StraBe 228-230 (Schinkel Ost)
auf die Fachmarktagglomerationen fokussiert sein. Grundsatzlich ist die
Neuansiedlung auch an den festgelegten solitdren Fachmarktstandor-
ten moglich.

= Heideweg 7 (Stadtteil Voxtrup)

= Oldenburger Landstrae 1 (Stadtteil Haste)

= Keine Neuansiedlungen zentrenrelevanter oder nahversorgungsrele-
vanter Sortimente im Hauptsortiment in den Fachmarktagglomeratio-
nen.

= Bei Neuansiedlungen sind zentrenrelevante Sortimente als Randsorti-
ment zurzeit auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. maximal
800 gm beschrankt (im Sinne des Landesraumordnungsprogrammes
Niedersachsen 2017).

= Begriindete Abweichungen vom Sortiments- und Zentrenkonzept mus-
sen stadtplanerisch abgewogen werden.
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8.7 Ansiedlungsvoraussetzungen in
sonstigen, nicht integrierten Standorten
und gewerblichen Flachen aul3erhalb
der Fachmarktagglomerationen

Zum Schutz der Innenstadt sowie der anderen bestehenden und noch zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche sollte an sonstigen, nicht in-
tegrierten Standorten sowie gewerblichen Flachen auBerhalb der Fach-
marktagglomerationen keine Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrele-
vantem Kernsortiment mehr erfolgen.

Die gewerblichen Bauflachen in der Stadt Osnabriick sind bereits teilweise
Standorte von Einzelhandelsbetrieben. Nach Ansicht der cima sollten sie
vornehmlich fur klassisches Gewerbe, Handwerk und Dienstleistungsbe-
triebe zur Verfligung stehen. Fir isolierten Einzelhandel sieht das Zentren-
und Sortimentskonzept geeignetere Standorte vor.

Verkaufseinrichtungen in unmittelbarem Zusammenhang mit einem Hand-
werks-, Produktions-, Wartungs-, Reparatur-, Dienstleistungs- oder Kun-
dendienstbetrieb (Annexhandel) sind auch in Gewerbegebieten mdglich,
solange diese auf einer deutlich untergeordneten Betriebsflache eingerich-
tet sind. Auch dem Verkauf von Brennstoffen oder Kraftfahrzeugen, der
nicht zum Einzelhandel im engeren Sinne gerechnet wird, kann in den Ge-
werbegebieten zugestimmt werden.

Die groBflachigen Anbieter nicht- zentrenrelevanter Sortimente, deren An-
siedlung in der Innenstadt aus stadtebaulichen Griinden nicht maoglich
oder erwiinscht ist, sollten hingegen zur Verhinderung von Uberflissigen
Verkehrsstromen an den Fachmarktagglomerationen und solitaren Fach-
marktstandorten konzentriert werden.

34 Kein oder nur sehr geringer Wohngebietsbezug

Als unproblematisch schétzt die cima grundsatzlich kleinflachigen nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel in sonstigen, nicht integrierten Lagen ein.
Diese konnen nach Einzelfallpriifung zulassig sein.

Zusammenfassend werden folgende Ansiedlungsvoraussetzungen fir ge-
werbliche Flachen auBerhalb der Fachmarktagglomerationen und sonsti-
gen, nicht integrierten Standorten im Stadtgebiet festgelegt:

= In den Gewerbegebieten sollten Einzelhandelsansiedlungen ver-
mieden werden; hier ist auch ein partieller Ausschluss von Einzel-
handel mdglich.

= In Gewerbegebieten sollte zuklinftig zum Schutz der Zentren die
Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Hauptsortimenten ausgeschlossen wer-
den.

= Zur Aufrechterhaltung der Gewerbegebietsfunktion fiir Produk-
tion, Dienstleistung und weiteres klassisches Gewerbe sollte auch
die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrele-
vanten Sortimenten nach Moglichkeit auf besser geeignete Stand-
orte (z. B. Fachmarktagglomerationen) gelenkt werden.

= Sonstige nicht integrierte Standorte34 im Stadtgebiet sind grund-
satzlich von weiteren Einzelhandelansiedlungen frei zu halten. Sie
stehen allerdings ausnahmsweise fiir den nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandel nach Einzelfallprifung zur Verfigung. Hierbei sollte
insbesondere auf verkehrlich gut erreichbare Standorte abgezielt
werden.

= Bei Neuansiedlungen sind zentrenrelevante Sortimente als Rand-
sortiment zurzeit auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw.
maximal 800 gm beschrankt (im Sinne des LROP Niedersachsen
2017).
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= Begrindete Abweichungen vom Sortiments- und Zentrenkonzept
mussen stadtplanerisch abgewogen werden.

Nur ausnahmsweise wird empfohlen, zentren- oder nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel im Zusammenhang mit Kundendienst- oder Produkti-
onsbetrieben (Annexhandel) auf deutlich untergeordneter Betriebsflache
zuzulassen.

Bereits bestehende Betriebe genieen Bestandsschutz.
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8.8

Abb. 127: Ubersicht Ansiedlungsmatrix

Gesamtlbersicht Sortimentskonzept

zentrenrelevante Hauptsortimente

Innenstadt Osnabriick X . .
uneingeschrankte Ansiedlung*
(Hauptzentrum)
Stadtteilzentren

nicht-zentrenrelevante
Hauptsortimente

nahversorgungsrelevante
Hauptsortimente

uneingeschrankte Ansiedlung* uneingeschrankte Ansiedlung*

bis 800 gm VKF groBflachig moglich* groBflachig moglich*

bis max. 200 gm VKF

("Osnabriicker Laden") getiizchighucdlich

Nahversorgungszentren

groBflachig moglich*

bis max. 200 gm VKF ggf. groBflachig moglich

Solitdre Nah tandort bis 800 gm VKF
olitare Nahversorgungsstandorte ("Osnabriicker Laden") nach Einzelfallprifung** IS am
wohnortnahe Grundversorgung bis max. 200 gm VKF

: : - Misch- bis max. 200 gm VKF m U "
integrierte Wohn-, Misch- und Urbane I X q ("Osnabriicker Laden"), bis 800 qm VKF

("Osnabriicker Laden") in begriindeten Ausnahmefllen auch

groBflachig mit Einzelfallpriifung*

Gebiete auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche

Fachmarktagglomerationen
Solitdre Fachmarktstandorte

groBflachig moglich*
prioritare Ansiedlung
groBflachig moglich nach
Einzelfallprifung*

keine Ansiedlung*** keine Ansiedlung***

keine Ansiedlung*** keine Ansiedlung***

ausnahmsweise zuldssig nach

keine Ansiedlung***
eine Ansiedlung Einzelfallprifung*

keine Ansiedlung***

sonstige, nicht integrierte Standorte

gewerbliche Gebiete auBerhalb der
Fachmarktagglomerationen

keine Ansiedlung, da gewerblichen Nutzungen vorbehalten***/****

Bei allen Vorhaben sind die Vorgaben der Landesraumordnung Niedersachsen zu beachten.

Generell zu beachten ist, dass die bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz genieBen. Dartiber hinaus sollen den bestehenden Betrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten auch auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche Modernisierungen und angemessene Verkaufsflachenerweiterungen erméglicht werden, sofern diese fiir einen zeitgemaBen Marktauftritt bzw. ein langfristiges Fortbestehen des Unter-
nehmens erforderlich sind (erweiterter Bestandsschutz). Der Handel mit Kraftfahrzeugen, Landmaschinen, Brennstoffen und Mineraltlerzeugnissen unterliegt keiner einschrankenden Steuerung im Einzelhandelskonzept.

* ggf. Vertraglichkeitsuntersuchung notwendig

** Keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und erganzende integrierte Nahversorgungsstandorte

*** Verkaufseinrichtungen in unmittelbarem Zusammenhang mit einem Handwerks-, Produktions-, Wartungs-, Reparatur-, Dienstleistungs- oder Kundendienstbetrieb sind moglich, solange diese auf einer deutlich unterge-
ordneten Betriebsflache eingerichtet sind (genannt Annexhandel)

***% gemaB EuGH-Urteil vom 30.01.2018 (C-31/16 und C-360/15) ist ein genereller Ausschluss von kleinflaichigem Einzelhandel fiir Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten nicht zuléssig. Die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben auch mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten ist konzeptionell dennoch nicht vorgesehen

Quelle:  cima 2022
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9 Umsetzung des Markte- und Zentrenkonzeptes

Die vorliegende Aktualisierung des Markte- und Zentrenkonzeptes trifft
Aussagen zu den standortbezogenen Entwicklungsmaoglichkeiten inner-
halb der unterschiedlichen Standortkategorien. Basierend auf den Kon-
zeptaussagen sollen zukiinftige Einzelhandelsansiedlungen gezielt gesteu-
ert und fir die bestehenden Einzelhandelsstrukturen vertréglich gestaltet
werden.

Grundlage der vorliegenden Aktualisierung ist das bestehende Markte-
und Zentrenkonzept fiir die Stadt Osnabriick aus dem Jahr 2010, das mit
dieser Fortschreibung konsequent weiterverfolgt wird. Auch in Zukunft sol-
len sich einzelhandelsbezogene Aussagen in Bauleitplanen nach den Aus-
sagen des Markte- und Zentrenkonzeptes richten.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Osnabriick mit-
tel- bis langfristig zu gewahrleisten, ist es notwendig, das vorgelegte
Markte- und Zentrenkonzept in den zustdndigen Gremien der Stadt Osn-
abriick durch Beschluss zu bestatigen und als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept (im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) zu beschlieBen.

Durch den Beschluss des Konzeptes wird nicht ausgeschlossen, dass ein-
zelne Projekte auch weiterhin einer Einzelfallbetrachtung unterzogen wer-
den konnen. Allerdings ist festzuhalten, dass die ,Hirde" fiir solche Pro-
jekte mit dem Beschluss des Einzelhandelskonzeptes hdher wird und ein
Abweichen vom Konzept nur mit einem erhdhten Begriindungsaufwand
erfolgen kann. Die Beurteilung von Einzelféllen erfolgt auf der Grundlage
der Kriterien und Ziele des Markte- und Zentrenkonzeptes. Eine dauerhafte
Nichtbeachtung kann dazu flhren, dass das Konzept nicht mehr abwa-
gungsrelevant ist. Bei allen Vorhaben sind die Vorgaben der Landesraum-
ordnung Niedersachsen zu beachten.

35ygl. z.B. BVerwG, Urteil vom 26. 3. 2009 - 4 C 21. 07

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sollte in regelmaBigen
Absténden Uberprift und ggf. angepasst werden. Grundlage fiir die Ein-
ordnung der cima war u.a. die Ist-Situation zum Zeitpunkt der Bestandser-
hebung.

Das Einzelhandelskonzept ist die notwendige Grundlage fiir rechtssichere
Bebauungsplanfestsetzungen hinsichtlich der Sortiments- und Verkaufsfla-
chenbeschrénkungen an bestimmten Standorten3>. Als informelles Pla-
nungsinstrument kann es jedoch lediglich den Entwicklungsrahmen und
die notwendigen Begriindungen vorgeben und ersetzt nicht die planungs-
rechtliche Steuerung von Vorhaben. Es muss eine Umsetzung der stand-
ortbezogenen Empfehlungen durch Uberarbeitung der entsprechenden
Bebauungspldne bzw. die Aufstellung von einfachen Bebauungsplanen er-
folgen. Dabei ist grundsatzlich auf die Osnabriicker Liste zentrenrelevanter
und nicht-zentrenrelevanter Sortimente Bezug zu nehmen.

Zusatzlich sollte das Konzept nach herrschender Meinung in die Bauleit-
plane Gbernommen werden, um eine rechtsverbindliche Wirkung zu erzie-
len. An der bisherigen Praxis der Uberarbeitung der Bebauungsplane der
Stadt Osnabriick kann also festgehalten werden.

Alternativ kdnnte aus Sicht der cima angedacht werden, die Anpassung der
Bebauungspldne anhand einer Sammeldanderung vorzunehmen, um eine
schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen zu gewéhrleisten.

Eine weitere Mdglichkeit ist die Uberplanung des gesamten Stadtgebietes
mit einem den Vorgaben des Sortiments- und Zentrenkonzeptes entspre-
chenden Bebauungsplan zur strategischen Steuerung des Einzelhandels,
der u.a. die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche festsetzt. Ein
solcher B-Plan kann auf Grundlage des § 9 Abs. 2a BauGB (Bebauungsplan
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zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) aufgestellt
werden. Mit ihm kann der unbeplante Innenbereich (,§8 34er-Gebiete")
Uberplant werden und gleichzeitig kdnnen rechtsverbindliche Bebauungs-
pléane auf Grundlage des § 1 Abs. 8 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 u. 9 BauNVO
geandert werden, um sie an die Strategie zur Steuerung des Einzelhandels
anzupassen.

Auch in den Flachennutzungsplan kénnen die rdumlichen und inhaltlichen
Aussagen des Einzelhandelskonzeptes ibernommen werden (z.B. im Rah-
men einer Neuaufstellung/ Anderung des Flachennutzungsplanes oder in
Form einer nachrichtlichen Ubernahme).36

Notwendig beim Ausschluss einzelner Sortimente im Bebauungsplan ist
der Bezug auf das Einzelhandelskonzept bzw. auf die Osnabriicker Sorti-
mentsliste, die auch gleichzeitig Bestandteil der textlichen Festsetzung des
Bebauungsplans sein sollte. Bei groBflachigen Einzelhandelsansiedlungen
empfiehlt die cima darlber hinaus auf den Einzelfall bezogene Vertraglich-
keitsuntersuchungen (nach § 11, 3 BauNVO).

Bei der Uberarbeitung der Bebauungsplane ist generell zu beachten, dass
die bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz
genieBen. Ferner bezieht sich der Ausschluss nicht auf den Handel mit Kfz
(der Handel mit Kfz wird nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zuge-
rechnet). Dartiber hinaus sollten Verkaufseinrichtungen in Verbindung mit
kleineren Handwerksbetrieben (z.B. Installateure, Direktverkauf) weiterhin
zuldssig sein, sofern diese auf einer untergeordneten Betriebsflache einge-
richtet sind.

Um nicht Entwicklungen zuzulassen, die den formulierten Zielsetzungen
entgegenstehen, empfiehlt es sich, gefdhrdete Bereiche, d.h. die Bereiche,

36 Das Gutachten der cima ersetzt keine rechtsformliche Beratung. Die cima empfiehlt zu
Rechtsangelegenheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutachten und

die einem akuten Handlungsdruck unterliegen, genau zu bestimmen und
zu bearbeiten. Dies kdnnen vom Grundsatz her Gebiete im beplanten In-
nenbereich (gemaB § 30 BauGB) und im unbeplanten Innenbereich (geman
§ 34 BauGB) sein. Bei Letzteren ist die Aufstellung von Bebauungsplanen
zu Uberprifen (8§ 9 Abs. 2a BauGB). Allerdings weist auch der novellierte
§ 34 Abs. 3 BauGB Mdglichkeiten auf, ungewtiinschte Einzelhandelsansied-
lungen in diesen Bereichen bei Anfrage auszuschlieBen.

Fir akute Falle stehen im Baurecht jedoch auch die Mdglichkeiten der Ver-
anderungssperre (§ 14 BauGB) und der Zuriickstellung von Baugesuchen (§
15 BauGB) zur Verfiigung.

In Hinblick auf zu fassende Festsetzungen in Bebauungsplanen (z. B. Aus-
schluss von Einzelhandelsbetrieben) sind die Anforderungen des Europa-
rechts zu beachten.3”

Mit der Orientierung am vorgelegten Einzelhandelskonzept sollen weder
unternehmerische Initiativen aus der Stadt Osnabriick getrieben noch Kon-
kurrenzen eingedammt oder vermieden werden. Vielmehr soll es zu einer
~.gesunden” Konkurrenz der Unternehmen untereinander kommen und
nicht zu einer Konkurrenz der Standorte innerhalb der Stadt Osnabrtick.
Wenn es in Osnabriick gelingt, sich (auch politisch) auf dieses Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept festzulegen, bedeutet dies nicht zuletzt auch
Planungs- und Investitionssicherheit fir (gewiinschte) Entwicklungen in
den zentralen Versorgungsbereichen und den tbrigen Einzelhandelslagen.

Gegenstanden ihrer Beratung ergeben, stets die Beratung von Rechtsdienstleistern (z.B.
Rechtsanwalten) einzuholen.

37 vgl. insb. EuGH, Urteil vom 30.01.2018, C-360/15, ECLI:EU:C:2018:44
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10 Erganzende Empirie des Markte- und Zentrenkonzeptes

10.1 Passanten- und Onlinebefragung

10.1.1  Methodik

Die zukiinftige planerische Steuerung des Einzelhandels in Osnabriick soll
in maBgeblichem Umfang die Bedirfnisse und das Einkaufsverhalten der
Bevodlkerung berticksichtigen. Aus diesem Grund wurden im Rahmen der
Erarbeitung des vorliegenden Markte- und Zentrenkonzeptes Befragungen
durchgefiihrt, deren Ergebnisse in die Konzepterarbeitung eingeflossen
sind. Im Zeitraum vom 20.09.2018 bis 22.09.2018 wurde im Hauptzentrum
Innenstadt und den Stadtteilzentren der Stadt Osnabriick an den folgen-
den Befragungsstandorten zunachst eine Passantenbefragung zum Ein-
kaufsstandort Osnabriick durchgefiihrt. Die Basis der Befragungsstandorte
stellten die Innenstadt und die Stadtteilzentren des MZK 2010 dar:

= Innenstadt
= Lotter StraBBe
[ ] [ ] = JohannisstraBBe
w @ = BramstraB3e
. SchiitzenstraBBe

Es wurden insgesamt 497 Passanten befragt. Die Befragung in den Stadt-
teilzentren diente der breiten Meinungsbildung, sodass neben der Innen-
stadt auch fiir die Stadtteilzentren gezielt Handlungsempfehlungen abge-
leitet werden kénnen.

Zuséatzlich wurde von Ende September 2018 bis Ende Oktober 2018 eine
Online-Befragung durchgefihrt, welche eine Stichprobengréfe von 1.141
ausgewerteten Onlinefragebdgen aufweisen konnte.

Die cima-Online-Befragung wurde u.a. (iber die Homepage der Stadt Osn-
abrick verlinkt. Zur Erhéhung der Stichprobe wurden von der Stadtverwal-
tung Flyer mit einem QR-Code im Stadtgebiet verteilt, um die Aufmerk-
samkeit der Befragung bei den Osnabricker Kunden zu erhéhen. Grof3e
Aufmerksamkeit gewann die Befragung auch durch die Bewerbung in den
Osnabriicker Bussen, hier wurden Flyer in PlakatgroBe angebracht.

Die Passanten-und Onlinebefragungen wurden separat ausgewertet. Ein-
zelne Aspekte kdnnen aufgrund einer gleichlautenden Frage zusammen-
gefuhrt werden.

Die Frage nach dem Wohnort der Befragten hat gezeigt, dass groBtenteils
Osnabriicker Kunden befragt wurden, die auch ihren Wohnort in Osnab-
rtick haben. Daher kann auch davon ausgegangen werden, dass die folgen-
den Aussagen osnabrickspezifisch sind, da auch mehr als 68% der Befrag-
ten der Online-Befragung ihren Wohnort in Osnabriick haben.

Die Ergebnisse der Befragung wurden von der cima grafisch aufbereitet
und die Kernergebnisse textlich zusammengefasst. Die vollstandige Me-
thodik und die grafische Auswertung befindet sich als Materialband im An-
hang wieder.
Schwerpunkte beider Befragungen waren folgende Aspekte:

e Besuchshaufigkeit, Aufenthaltsdauer, Grund des Besuchs

e Verkehrsmittelwahl; Erreichbarkeit

e Hauptstarken/-schwachen

e Vermisste Sortimente/ Geschafte

e Vergleich des Einkaufsverhaltens aktuell und vor drei Jahren

e Bewertung wichtiger Angebote/ Aspekte (Schulnoten)
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Abb. 128: Inhalte der Passanten- und Onlinebefragung

Passantenbefragung

Befragung in der Osnabriicker Innenstadt und den Stadtteilzentren
- die Fragen beziehen sich auf den jeweiligen Befragungsort

Einkaufshaufigkeit
Besuchsgrund
Verkehrsmittelwahl; Fragen nach ggf. Parkplatzproblemen

Beurteilung Erreichbarkeit (Pkw, OPNV, Fahrrad, zu FuB) und
Parkmdglichkeiten - Schulnoten

Aufenthaltsdauer

Hauptstarken/-schwachen

Vermisste Sortimente/ Geschéfte

Bewertung wichtiger Angebote/ Aspekte (Schulnoten)

Vergleich Intensitat Einkaufsverhalten aktuell und vor 3 Jahren;
Benennung Einkaufsalternativen

Versorgung mit Waren des tédglichen Bedarfs

Entfernung Haupteinkaufsort zum Wohnort, Bewertung Nahversorgung
(Schulnoten)

Bewertung Nahversorgungssituation im Wohnumfeld (Schulnoten)

Fragen zur Person (Altersgruppe, Wohnort, Geschlecht)

cima.

Onlinebefragung

Zur Osnabriicker Innenstadt

Einkaufshaufigkeit

Besuchsgrund

Verkehrsmittelwahl; Fragen nach ggf. Parkplatzproblemen
Aufenthaltsdauer

Hauptstarken/-schwachen

Vermisste Sortimente/ Geschéfte

Bewertung wichtiger Angebote/ Aspekte (Schulnoten)

Vergleich Intensitét Einkaufsverhalten aktuell und vor 3 Jahren;
Benennung Einkaufsalternativen

Zu den Osnabriicker Stadtteilzentren
- Auswahl des am hédufigsten besuchten STZ durch den/ die Befragte/n

Bewertung wichtiger Angebote/ Aspekte (Schulnoten)
Vermisste Sortimente/ Geschéfte

Vergleich Intensitét Einkaufsverhalten aktuell und vor 3 Jahren;
Benennung Einkaufsalternativen

Einkaufsorientierung nach Sortimenten und Branchen nach Lagen

Innenstadt, sonstige Standorte in OS, Standorte auBerhalb OS, Online-/
Katalog-/ Versandkauf

Versorgung mit Waren des téglichen Bedarfs

Entfernung Haupteinkaufsort zum Wohnort, Bewertung Nahversorgung
(Schulnoten)

Bewertung Nahversorgungssituation im Wohnumfeld (Schulnoten)

Fragen zur Person (Altersgruppe, Wohnort, Geschlecht)
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10.1.2 Kernergebnisse der Passanten- und Online-Befragung

= Die Aufenthaltsdauer ist ein Indikator fiir die Attraktivitdt eines Zent-
rums, da neben dem reinen Einkauf auch andere Faktoren, wie Dienst-
leistungen, Gastronomie und Events angeboten werden kdnnen, die die
Verweildauer neben dem Einkauf an sich erhéhen. In der Innenstadt Os-
nabriicks halten sich 40% der befragten Passanten mehr als 1 Stunde und
maximal 2 Stunden sowie rund ein Viertel der Befragten sogar langer als
zwei bis maximal vier Stunden auf. Generell liegt die Aufenthaltsdauer in
den Stadtteilzentren Osnabriicks eher unter 30 Minuten.

Hinsichtlich der Verkehrsmittelwahl in der Innenstadt zeigt sich, dass
rund die Hélfte der befragten Personen der Online-Befragung den PKW
nutzen und damit haufiger, als dies bei den befragten Passanten der Fall
ist. Gleichzeitig ist hervorzuheben, dass fast die Halfte der befragten Pas-
santen die Osnabrlcker Innenstadt zu FuB3 (18,8 %) oder mit dem Fahrrad
(26,7 %) erreicht. Bei Betrachtung der gesamten Stadt Osnabriick fallt auf,
dass der Modal-Split in Osnabrtick relativ ausgeglichen ist, am hdchsten
fallt der Anteil bei PKW und Fahrrad in der Innenstadt aus.

= Auch das Thema der Parkplatzsituation in Osnabriick wurde erfragt. Da-
bei sind zwischen den beiden Befragungsformen Unterschiede erkenn-
bar. Wahrend 52,8 % der befragten Passanten ,nie” Probleme hat, einen
Parkplatz in der Innenstadt zu finden, sind es bei der Online-Befragung
24,0 %. Dementsprechend bedeutet dies, dass die online Befragten eher
Probleme haben, einen Parkplatz zu finden. Die freie Verfiigbarkeit von
Parkplatzen ist flir Kunden aus den Ortsteilen der Stadt Osnabriick und
fur auswartige Kunden ein wichtiges Argument, die Innenstadt gezielt
anzufahren. Dies sollte durch eine klare Kundenansprache (Informatio-
nen online, Leitsystem) unterstltzt werden.

= Betrachtet man die Entwicklung der Einkaufshaufigkeiten in der Osn-
abriicker Innenstadt im Vergleich zur Situation vor drei Jahren, so fallen
starke Unterschiede zwischen den beiden Befragungen auf: Bei der Pas-
santenbefragung zeigt sich, dass die Befragten im Vergleich zu vor drei
Jahren eher gleich viel in der Innenstadt einkaufen. Dabei kaufen heute

tendenziell mehr Befragte in der Innenstadt ein, sodass von einer eher
positiven Entwicklung gesprochen werden kann. Bei der Online-Befra-
gung zeigt sich ein kontrares Bild, da mit fast 60 % der online Befragten
weniger in der Innenstadt einkaufen.

Auf die Folgefrage zum Einkaufsverhalten, wo die Befragten dann
.mehr” einkaufen wiirden, zeigt sich, dass 45,2 % der Online-Befragten
dafur nun verstarkt online einkaufen. Dies spiegelt die Herausforderung
wieder, denen sich der stationdre Handel gegeniibersieht, um Kunden
weiterhin ein attraktives Angebot zu bieten und auf die Trends im Online-
Handel zu reagieren. Auffallig ist weiterhin, dass mehr als die Halfte der
Teilnehmer der Online-Befragung ,nie” in einem Stadtteilzentrum ein-
kaufen. Hieraus lasst sich der Handlungsbedarf ableiten, die Stadtteilzen-
tren stérker als eigenstandige Quartiere neben der Innenstadt zu entwi-
ckeln. Nennenswert ist allerdings auch das Umland Osnabriicks mit den
Mittelzentren (u.a Lingen), in welchem 9,6 % der Befragten nun haufiger
einkaufen. Als oberzentralen Konkurrenten ist Miinster mit 8,3% als Ein-
kaufsort zu nennen.

Hinsichtlich der Einkaufsorientierung, an welchem Standort die Kunden
bestimmte Sortimente einkaufen (Online-Befragung) zeigen sich einige
Besonderheiten: Das Leitsortiment Bekleidung und Wasche ist mit 53,2
% in der Innenstadt Osnabriicks das am h&ufigsten genannte Warensor-
timent, dann folgen Schuhe und Lederwaren (49,8 %) sowie Blicher und
Schreibwaren (48,3 %). Entsprechend des Einkaufsverhaltens der Befrag-
ten ist hervorzuheben, dass die Sortimente, die heute eher online gekauft
werden, Elektroartikel/Unterhaltungselektronik (42,2 % Online, Katalog,
Versandverkauf) und Spielwaren/Sportwaren/Hobby (34,4 %) am héu-
figsten genannt wurden. Im nahversorgungsrelevanten Sortiment Le-
bensmittel/Getranke kaufen 61,0 % der Befragten innerhalb des Osnab-
riicker Stadtgebietes ein, rund. 31 % kaufen an einem Standort auBerhalb
Osnabriicks ein. Hierbei ist zu beachten, dass die online-Befragten nicht
nur in Osnabriick wohnen.
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= Bei Betrachtung der zehn am meisten vermissten Angebote in der Os-
nabriicker Innenstadt zeigen sich Ahnlichkeiten zwischen der Passanten-
und der Onlinebefragung: Wahrend 20,3 % der Passanten besonders
haufig Bekleidung und Textilien (etwa bestimmte Marken oder Beklei-
dungsspezialgeschafte) vermissen, sind es bei den online-Befragten mit
22,4 % ahnlich viele. Ein Anteil von 12,9 % der Antworten der Teilnehmer
der Passantenbefragung, als auch 10,6 % der online-Befragten wiinschen
Gastronomieangebote. Dies zeigt, dass ein verstarkter Wunsch nach ei-
nem vielfédltigen und individuellen Angebot an Geschéften besteht.

= Bei der Frage nach den Stéarken der Osnabriicker Innenstadt haben mit
61,5 % fast zwei Drittel der online-Befragten keine Angabe machen kon-
nen oder konnten die Starke der Osnabriicker Innenstadt nicht explizit
benennen (,weil} nicht”). Dies zeigt Handlungsbedarf auf, die gezielte
Kundenansprache zu verbessern und die digitale Wahrnehmung der Os-
nabriicker Innenstadt hinsichtlich eines Markenkerns zu entwickeln. Mit
groBerem Abstand wurden die Faktoren Angebotsauswahl- und -vielfalt
(27,2 %), Ambiente/ Aufenthaltsqualitat (27,2 %) sowie Erreichbarkeit/
Lage (18,4 %) genannt. Aufféllig ist, dass 8 % der Befragten in dem Mo-
dehaus L&T die groBte Starke der Innenstadt sehen.

= Bei der Betrachtung der Schwachen der Osnabriicker Innenstadt zeigt
sich deutlich, dass es mehrere Aspekte gibt, die haufig von den Online-
Befragten genannt wurden: Einerseits stellt die Situation am Neumarkt
und der JohannisstraBe mit 17,2 % der Antworten die am haufigsten ge-
nannte Schwache dar. Andererseits stellen prioritdr auch die Verkehrssi-
tuation (17,0 %), die Angebots-Auswahlmdglichkeiten, die Leerstands-
quote und die Offnungszeiten der Geschéfte (15,4 %) sowie die Baustel-
lensituation (11,2 %) besonders hdufig genannte, relevante Punkte dar.
Mit 8,9 % der Antworten wurde auBerdem als Schwéche der Innenstadt
genannt, dass zu viele Filialisten/Ketten ansassig seien. Dieser Punkt kann
mit dem Wunsch nach mehr Vielfalt und Individualitdt von Geschaften in
Osnabriick verknipft werden, der von den Befragten besonders haufig
genannt wurde.

= Zu den Stéarken und Schwichen der Stadtteilzentren wurde ebenfalls
um eine Bewertung gebeten. Das Stadtteilzentrum Bramstrafe sticht bei
den Aspekten ,Griin, Natur, Ruhig” sowie ,Wohnen und Privates” positiv
hervor. Bei den Stadtteilzentren wurde u.a. Optimierungsbedarf in der
Fahrradweg-Situation an der Lotter Strae gesehen sowie in den Aspek-
ten ,Erscheinungsbild/ wenig Griin”.

= Im Allgemeinen wird die Nahversorgung im Wohnumfeld an allen
Standorten als gut eingestuft (Schulnoten: Innenstadt mit der besten Be-
wertung 1,7; schlechteste Bewertung STZ JohannisstraBBe 2,2). Die durch-
schnittliche Entfernung zum hauptsachlichen Einkaufsort fur Guter des
taglichen Bedarfs wird bei beiden Befragungen zwischen
.500 Metern bis zu 2 Kilometern vom Wohnort” angegeben. Die Teilneh-
mer der Online-Befragung schatzten die Entfernung zum ihrem haupt-
sachlichen Einkaufsort unter 500 Metern schlechter ein, als die Teilneh-
mer der Passantenbefragung. Rund die Hélfte der Befragten nennen Ent-
fernungen von 500 Metern bis 2 km zum nachsten Nahversorgungs-
standort. Hierbei ist nochmal auf einen so genannten Versorgungsradius
von 500 Metern hinzuweisen, innerhalb dem die Bevolkerung, zumindest
rein statistisch betrachtet, als nahversorgt eingestuft wird (vgl. 3.7.3).
Mehr als 5 Kilometer Entfernung vom Wohnort wurde nur selten ge-
nannt. Dies zeigt insgesamt eine gute Bewertung der Teilnehmer der On-
line- und Passantenbefragung zur Nahversorgungsausstattung im Osn-
abriicker Stadtgebiet.

= Die Bewertung wichtiger Angebote/ Aspekte ist ein Indikator fiir den
Wohlfihlfaktor” der Kunden in der Innenstadt oder den Stadtteilzentren.
Im Sinne einer Schulnote wurden in der Innenstadt die Erreichbarkeit zu
FuB (2,4) und mit dem Fahrrad (2,5), aber auch die Wochenmarkte (2,6)
.gut” bewertet. Eher negativ bewertet wurden laut den Befragten in der
Innenstadt Osnabriicks die Sauberkeit (3,6), die Aufenthaltsqualitat/ Am-
biente (3,5) sowie die PKW-Erreichbarkeit (3,5). In allen Stadtteilzentren
zeigen die Wochenmarkte und das Kultur- und Veranstaltungsangebot
Verbesserungsansatze. Generell wurden in allen Stadtteilzentren die
Fahrrad-Erreichbarkeit, und die Erreichbarkeit zu FuB positiv bewertet.

Seite 149

cima.



Méarkte- und Zentrenkonzept flr die Stadt Osnabrtlick — 2. Fortschreibung 2019 CI ma u

1 0 2 Passantenfrequenzmessung in der Abb. 129 : Messstandorte in der Innenstadt Osnabriick
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An drei aufeinander folgenden Tagen vom 11.10.2018 bis zum 13.10.2018 % N
wurde an 15 Standorten in der Innenstadt von Osnabriick eine Passanten- ”,f & e
frequenzmessung durchgefiihrt. Aufgrund der Beibehaltung der Standorte “ow
kann eine direkte Vergleichbarkeit zwischen den Messergebnissen von
2004, 2010 und 2012 gewéhrleistet werden, die von der cima im Auftrag
der Stadt nun zum vierten Mal durchgefiihrt wurden. Die 15 Messtandorte
aus dem Jahr 2012 werden beibehalten und sind hier kurz aufgefihrt:
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1. JohannisstraBBe (Sud)
2. JohannisstraBe (Nord)
3. Neuer Graben (Lyrastrale) (ab 2010) PR
4. Kampstral3e (ZOB) (ab 2010)
5. GroBe StraBe (Sud)

6. Briicke am Neumarkt

7. MéserstraBe (Gutenberg-Passage) I
8. Kamp-Promenade (ab 2010) E.
9. GroBe Strale (Georgstral3e)
10. GroBRe StraRe (Nikolaiort) B e
11. KrahnstraBe (Nikolaiort) l NG
12. KrahnstraBe (Einmindung Markt) ‘
13. HasestraBe (TurmstrafB3e) ;
14. GroBe HamkenstraBe (ZOB) (ab 2012) e ’°.
15. SeminarstraBBe (ab 2012)

Kartengrundlage: Stadt Osnabrtick,
Bearbeitung: cima 2019
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Abb. 130 : Durchschnittliche Passantenzahl pro Tag in den Jahren 2004, 2010, 2012 und 2018
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’ ’ ~ 15319
JohannistraBe (Nord) " : ) ! 20.02616020
i ‘ ‘ ‘ 20853
? ? 14288
KrahnstraBe (Nikolaiort) - : 1 3%2{(;1 p
i ‘ ‘ 13477
10.263
Johanrisstrae (Sid)  E—— 0
i ‘ 555
? 9511
Briicke am Neumarkt . 7 6149' 92
i ‘ : 11735
. 8.504
KrahnstraBe (Markt) ' 6-79334
‘ 7.027
4 ‘ *
7.629
Kamp-Promenade S S— 1%??%%6
0 .
HasestraBe (TurmstraBe)
Neuer Graben
2018
MéserstraBe m 2012
m 2010
GroBe HamkenstraBe (ZOB) 2004
KampstraBe (ZOB) }=4§?1 4
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Quelle: cima Passantenfrequenzmessungen 2004, 2010, 2012 und 2018
* Anmerkung: kein allgemeiner Frequenzverlust der Kamp-Promenade ableitbar
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Die Lagen der GroBen StraBe sind weiterhin Schwerpunkte der innerstadti-
schen Kundenfrequenz, die tlw. mit Werten von mehr als 25.000 Passanten
pro Tag gemessen wurden. Der Messpunkt der GroBen StraBe (Siid)
(18.359 Passanten pro Tag) verliert hier ein wenig gegentiber den Standor-
ten an der GeorgstraBe (27.921 P.p.T) und am Nikolaiort (26.826 P.p.T).

Der Standort an der GroBen Strae/Georgstrale ist weiterhin der frequenz-
starkste Messpunkt in der Innenstadt Osnabriicks. Die seit 2004 linear stei-
genden Kundenfrequenzen am Nikolaiort sind auch gegentiber den vorhe-
rigen Messungen hervorzuheben. Der Nikolaiort ist neben dem Neumarkt
der wichtigste Knotenpunkt der Kundenwege in der Osnabricker Innen-
stadt.

Insgesamt konnte eine Verlagerung der Frequenzen der nérdlichen Johan-
nisstraBe (baustellen- und attraktivitatsbedingt) Uber die westlichen
Standorte (Seminarstrae, Neuer Graben, Kampstrae (ZOB)) festgestellt
werden. Uber alle Standorte lasst sich ein leichter Frequenzriickgang zwi-
schen 2012 und 2018 feststellen. Die unklare Situation der Neumarkt-Ent-
wicklung an der Einmiindung der Johannisstrae in den Neumarkt zeigt
hier negative Auswirkungen auf die Passantenfrequenzen.

Eine sehr positive Entwicklung hat inzwischen die HasestraBe im Norden
der Innenstadt genommen, die bisher eher einen negativen Trend zeigte.

Die Entwicklung der KrahnstraBe als wichtige Verbindung zwischen dem
Nikolaiort und der Altstadt um den Markt und dem Heger-Tor-Viertel zeigt
ebenfalls einen positiven Trend.

Der Messtandort an der MoserstraBe (vor der Gutenberg-Passage) zeigt
weiterhin Frequenzverluste. Die mit dem MZK 2019 vollzogene Aufwertung
als Teil des zentralen Versorgungsbereiches des Einzelhandels im &stlichen
Verlauf der MdserstraBe ware hier in der Folge ein Frequenzgewinn wiin-
schenswert.

Am Messtandort Kamp-Promenade (Zugang Universitats-Bibliothek) las-
sen sich gemafh der cima Passantenfrequenzmessung Riickgange verzeich-
nen, welche aber vermutlich ebenfalls baustellenbedingt waren (Neumarkt
ZOB) und auch am kirzlichen Attraktivitatsschub des L&T bedingt sein
kdnnen. Da sowohl im Expertengesprach mit dem Centermanagement
keine maBgeblichen Frequenzverluste formuliert wurden, die etwa mittels
Trends der centereigenen, technischen Messdaten nachgewiesen wirden,
kann eher eine Frequenzverschiebung in der Kamp-Promenade festgestellt
werden. Dies ist auch auf den sich verdndernden Besatz und die damit ver-
bundenen Frequenzverdanderungen innerhalb der Kamp-Promenade zu-
rickzufihren (Weggang Esprit, Neuansiedlung Sostrene Grene).
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Abb. 131 : Prozentuale Verdnderung 2012-2018
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* Anmerkung: kein allgemeiner Frequenzverlust der Kamp-Promenade ableitbar

~Gewinnerlagen” 2018 zu 2012:

= KrahnstraBe (Nikolaiort)
= KrahnstraBe (Markt)

= JohannisstraBe (Std)

= Hasestral3e (TurmstraBe)
=  Neuer Graben

= KampstraBe (ZOB)

= SeminarstralBe

~konstante Lagen” 2018 zu 2012:

= GroBe StraBe (GeorgstraBe)
= GroBe StraBe (Nikolaiort)
=  Brlicke am Neumarkt

~Lagen mit Frequenzriickgang” 2018 zu 2012:

= GroBe StraBe (Sud)

= Kamp Promenade

=  GroBe Hamkenstral3e (ZOB)

= JohannisstraBe (Nord)

= Moserstrale (Gutenberg-Passage)

Allgemein ldsst sich festhalten, dass fiir die Kundenfrequenzen weiter-
hin ein stabiles, hohes Niveau festgestellt wurde und keine Hinweise
auf einen generellen Frequenz- oder Funktionsverlust der Innenstadt
abgeleitet werden kénnen.

Die stadtebauliche Entwicklung am Neumarkt sollte gezielt, zeitnah
und engagiert gesteuert werden, um Frequenzverluste der GroB3en
StraBe zu vermeiden, bzw. sie so zu starken. Die geringe stadtebauli-
che Qualitdt an der nérdlichen JohannisstraBBe darf keine dauerhafte
Situation mehr sein. Der Neumarkt als bedeutendster, historischer
Knotenpunkt der Stadt Osnabriick sollte mit mutigen Schritten zu ei-
nem Quartier entwickelt werden, dass durch einen attraktiven Funkti-
onsmix (Handel, Gastronomie, Events, Hotels) und hoher Aufenthalts-
qualitdt zu einer ,landmark” der Osnabriicker Innenstadt wird.
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10.3 Expertengesprache

Im Rahmen des Markte- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Osnabriick
wurden Expertengesprache an drei Tagen mit verschiedenen Ansprech-
partnern von der cima durchgefiihrt. Die Informationen sind in die Konzep-
terarbeitung eingeflossen.

= Zunachst wurden Vertreter von Interessengemeinschaften von Quartie-
ren in der Innenstadt und den Stadtteilzentren sowie einzelner Akteure
der Osnabriicker Handlerschaft befragt.

- Redlinger StraBe

- Nikolaiort

- Heger-Tor-Viertel

- StraBenwerbegemeinschaft Hansekogge
- Interessengemeinschaft Lotter StralBe

- JohannisstraBe

= Die Entwicklung der Kamp-Promenade als besondere Form eines inner-
stadtischen Shopping-Quartiers wurde im Rahmen eines Expertenge-
spraches mit dem Centermanagement durchgefihrt.

= Eine weitere Teilnehmergruppe war hinsichtlich der gesamtstadtischen
Sicht auf Osnabriick mit Vertretern der Industrie- und Handelskammer
sowie der Wirtschaftsforderung der Stadt Osnabriick und der Osnab-
rick Marketing und Tourismus GmbH zusammengesetzt.

= Individuelle Akteure der Handlerschaft und der Immobilienentwicklung
des Osnabriicker Einzelhandels wurden gezielt zur Innenstadtentwick-
lung befragt. Da der Neubau des Sporthauses von Lengermann+Trie-
schmann (L+T) als regional bedeutsames Einzelhandelsvorhaben be-
kannt ist, wurde der Geschéftsflihrer von L+T zur Entwicklung seines
Hauses und der Osnabricker Innenstadt befragt. Zur Entwicklung am
Neumarkt wurde der Investor Unibail Rodamco aus Dusseldorf telefo-
nisch befragt. Auch Immobilieneigentimer wurden zu individuellen

Expertengesprachen geladen, die zu Investitionsprojekten der Innen-
stadtentwicklung (u.a. am Neumarkt) befragt wurden.

Mit Betreibern verschiedener Lebensmittelbetriebe im Stadtgebiet Os-
nabriick wurde Uber den Osnabriicker Einzelhandelsstandort im Ganzen
gesprochen sowie Uber die Herausforderungen, die der Handel mit Le-
bensmitteln in Osnabriick hat (auch das Thema City-Logistik).

Zum Thema der Parkplatz-Situation in der Osnabriicker Innenstadt und
um gezielten Einblick in ein verkehrsspezifisches Thema des Einzelhan-
dels zu erhalten, fand ein Gesprach mit der Osnabricker Parkstatten-
Betriebsgesellschaft statt.
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11 : Methodik

11.1 Bestimmung des Marktgebietes und des
Nachfragepotenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse vor
Ort abgegrenzt. Ergédnzend werden auch 6konometrische Modellrechnun-
gen nach HUFF berticksichtigt. In der Regel erfolgen Anpassungen gegen-
Uber dem Rechenmodell. Ggf. liefern Haushaltsbefragungen und Experten-
gesprache erganzende Informationen. EinflussgréBen fir die Berechnung
des Marktgebietes sind:

= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten
der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im Einzugsbereich,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kaufkraft,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentralitatsin-
dizes der verschiedenen Bedarfsbereiche,

= Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab aus:
- der Attraktivitat der Konkurrenzorte,
- der geographischen Lage der Konkurrenzorte,
- der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,
- den Kaufkraftverhaltnissen im Einzugsbereich und

- den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf
und Jahr.

Die Kaufkraftkennziffer berlicksichtigen unterschiedliche Kaufkraftniveaus
der Bevdlkerung in Deutschland.

Die verwendeten Kaufkraftkennziffern wurden von mb research, Nirnberg
ermittelt. In die Datengrundlagen sind Informationen der cima mit einge-
flossen.

Grundlage fiir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahrlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevdlkerung. Hierzu liegen Daten vor,
die aus umfangreichem, sekundarstatistischem Material, Eigenerhebungen
im Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen resultieren.
Keine Beriicksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fir Kraft-
fahrzeuge, Landmaschinen, Brennstoffe und Mineral6lerzeugnisse. In Ab-
zug gebracht ist der Anteil des Versandhandels an den Verbrauchsausga-
ben, sodass nur der Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationaren Einzelhandel
realisiert wird, in die Berechnungen eingeht. Jede Person, vom Baby bis
zum Greis, steht entsprechend dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro
Jahr ein Betrag in Hohe von

5.366 €
fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung.

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich aus
dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner und den Pro-
Kopf-Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den jeweiligen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffern gewichtet.
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11.2 Analyse des bestehenden
Einzelhandelsangebotes

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf einer
Vollerhebung des Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet von Osnabriick
durch die cima im Juni 2018.

Alle kaufkraftrelevanten Daten fir die Stadt Osnabriick und das relevante
Marktgebiet beziehen sich auf das Jahr 2018.

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumséatze erfolgt lber veréffent-
lichte regionale Flachenproduktivitdten und weiterer Quellen der Bran-
chen- und Betriebsberichtserstattung sowie der Inaugenscheinnahme der
Unternehmen.

Entscheidendes Kriterium fiir die Erfassung eines Betriebes ist dabei die
Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen
Geschéftstatigkeit ausgegangen werden kann. Die Klassifizierung aller er-
fassten Betriebe erfolgte nach den folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie),

= Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

=  Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebes.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatz-
lich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um Be-
triebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z.B. Warenhauser, Verbraucher-
markte), so wird fir die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je Bran-
che im betreffenden Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle wesentli-
chen Warengruppen vorgenommen. Die Klassifizierung der Betriebstypen
orientiert sich an folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende Seite):

=  Bedienungsform,

=  Preisniveau,

=  Sortimentstiefe und -breite,
= Verkaufsflache.

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 31 Branchen
und sieben Warengruppen, die in der folgenden Abbildung dokumentiert
sind.

Abb. 132: cima Warengruppen

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Kérperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Sanitatsartikel, Optik, Akustik

Uhren, Schmuck

Bucher, Schreibwaren

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Sportartikel, Fahrrader

Spielwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Zooartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Mébel

Heimtextilien

Baumarktartikel, Gartenbedarf

Quelle: cima 2019
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11.3 Abgrenzung von Betriebstypen

Die cima unterscheidet zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschift

Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenser-
vice.

Fachmarkt

GroBflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot,
in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Perso-
nalbesetzung.

Supermarkt

Ca. 400 m? bis 1.500 m? Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment in-
klusive Frischfleisch, in der Regel ab 800 m? Verkaufsflache bereits zu-
nehmender Non-Food-Anteil.

Lebensmitteldiscounter

Meist BetriebsgréBen zwischen ca. 500 m? und 1.500 m? Verkaufsflache,
ausgewahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grund-
satzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Bran-
chen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem
Lebensmittel-Discounter, meist zusammen Gber 8.000 m? VKEF, perip-
here Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsflache ca. 1.500 m? bis 5.000 m? Lebensmittelvollsortiment und
mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilun-
gen (Gebrauchsguter).

SB-Warenhaus

= Verkaufsflache iber 5.000 m? neben einer leistungsfahigen Lebensmit-
telabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig pe-
ripher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflaichengréBe tber 3.000 m? Lebensmittelabtei-
lung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in
der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflachen tiber 1.000 m?, breites, tiefes Sortiment, im
Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwer-
punkt.

Shopping-Center

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem
Dach, oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhauser, Warenhauser und Ver-
brauchermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale
Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Mall in einem Shopping-Center

= Zentraler, oft hallenartiger, iberdachter Raum im Shopping-Center, von
dem aus die einzelnen Betriebe zugdnglich sind. Hier finden Aktionen
und Veranstaltungen statt, Einzelhdndler prasentieren ihre Waren in der
Mall oft vor dem Geschaft.
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